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1.1. Typologia modeli systeméw
mieszkaniowych

Poziom zaspokajania potrzeb mieszkaniowych wyka-
zuje zréznicowanie widoczne na szczeblu krajowym
i miedzynarodowym. Nieréwnosci, jakie obserwu-
je sie w sferze mieszkaniowej, nie sg aprobowane
ani ze wzgledéw spotecznych, ani ekonomicznych.
Wptywajg one bowiem nie tylko na zr6znicowang sy-
tuacje bytowa ludnosci, ale takze na majgtek gospo-
darstw domowych, ich dochody realne, a takze ma-
jatek narodowy'. Mieszkalnictwo wykazuje zwigzek
ze wzrostem gospodarczym: ekonomiczny wymiar
mieszkania ujawnia powigzanie rynku nieruchomosci
mieszkaniowych i pracujgcego na jego potrzeby ryn-
ku budowlanego (tgcznie zwanego sektorem nieru-
chomosci) z innymi dziatami gospodarki, wptywajac
na rynek pracy, na konsumpcje, kondycje sektora ban-
kowego, na przebieg cykli koniunkturalnych, w efek-
cie na poziom i dynamike PKB.

Poziom zaspokajania potrzeb mieszkaniowych, na-
lezacych do podstawowych potrzeb cziowieka, sta-
nowi pochodng realizowanej w danym kraju polityki
mieszkaniowej. Polityka mieszkaniowa jest sktadowa
polityki spotecznej, stuzy badaniu i ocenie problemu
mieszkaniowego oraz wyréwnywaniu szans spotecz-
nych w dostepie do mieszkan. W koncepcjach roz-
woju mieszkalnictwa wystepujg réznice pomiedzy
panstwami. Istotnym zrodtem tych réznic jest zakres
interwencjonizmu publicznego. Pozwolit on wyrdznic
modele (typy) systemdw mieszkaniowych? Stanowig
one uproszczony obraz polityki mieszkaniowej, cha-
rakterystyczny dla pewnej grupy panstw o podobnych
koncepcjach rozwoju mieszkalnictwa i podobnym
zakresie interwencjonizmu publicznego, determinuja
sposob rozwigzywania probleméw mieszkaniowych,
ksztattujg warunki mieszkaniowe ludnosci.

Pierwszg typologie modeli sformutowat w latach 60.
D. Donnison®, wyrézniajagc model embrionalny, so-
cjalny i kompleksowy* W modelu embrionalnym,
w ktérym mieszkanie traktowane jest jako przedmiot
konsumpciji, inwestycje mieszkaniowe postrzegane
byty jako ograniczajgce naktady na podstawowe
dziedziny gospodarki, w tym na rozwdj przemystu.

' Maclennan, D., Miao, J. (2017), Housing and Capital in the 21st
Century, Housing, Theory and Society, vol. 34(2), s. 136.

2 Ksigzopolski M., (1999), Polityka spoteczna, wybrane problemy
poréwnar miedzynarodowych, Wydawnictwo Naukowe ,Slagsk”, Ka-
towice, s. 225-230., za: Cesarski M., (2012), Polityka mieszkaniowa
w Polsce w pracach naukowych 1918-2010, Oficyna Wydawnicza
Szkota Gtéwna Handlowa w Warszawie, Warszawa, s. 309-310.

3 Donnison D., (1967), The government of housing, Penguin Books.

4 Oméwienie modeli i ich ewolucji zestawiono w: Kucharska-Sta-
siak E., Zateczna M., Zelazowski K., (2019), Ewolucja modeli polityki
mieszkaniowej w krajach europejskich. Ujecie teoretyczne, Swiat
Nieruchomosci, nr 108 (2), s. 69-85.

Panstwo przyjmuje role pasywng w zaspokajaniu
potrzeb mieszkaniowych. Model ten stosowany byt
w Grecji, Portugalii i Hiszpanii. W modelu socjal-
nym o zaspokajaniu potrzeb decydowaty warunki
rynkowe, pomoc publiczna skierowana byta w spo-
sob selektywny do ludnosci niemogacej zaspokoi¢
potrzeb mieszkaniowych na wolnym rynku. Model
ten wystgpit w Wielkiej Brytanii, Irlandii i Szwajcarii.
W modelu kompleksowym inwestycje mieszkaniowe
stanowity istotny czynnik wzrostotwdrczy, panstwo
przejeto odpowiedzialno$¢ za zaspokajanie potrzeb
mieszkaniowych wszystkich obywateli. Wspomaga-
to gtdwnie mieszkaniowe instytucje quasi-publiczne
nienastawione na zysk. Model ten zidentyfikowany
zostat w Niemczech, Holandii, Danii, Norwegii, Szwe-
cji, Islandii i Finlandii.

W gospodarkach centralnie planowanych odpowie-
dzialnos¢ za zaspokajanie potrzeb mieszkaniowych
przejeto panstwo. Dla tych gospodarek w potowie lat
60. wyrdzniony zostat model administracyjno-dota-
cyjny oraz akumulacyjno-interwencyjny. Oba modele
oparte byly na koncepcji nieprodukcyjnej funkcji na-
ktadéw inwestycyjnych ponoszonych na mieszkalnic-
two, co oznaczato nieuwzglednianie tych naktadow
w modelach wzrostu gospodarczego. Model admini-
stracyjno-dotacyjny, przyjety po wojnie, miat charakter
nakazowy, oparty byt na wtasnosci publicznej zaso-
bow, zwtaszcza na terenach miejskich, na zcentralizo-
wanym systemie akumulacji i alokacji sSrodkéw prze-
znaczonych na gospodarke mieszkaniowa. Zaréwno
faza tworzenia, faza podziatu, a takze faza uzytko-
wania dofinansowywane byty ze $rodkéw budzetu
panstwa. W modelu tym cena mieszkania i wysokosc¢
czynszu byty niskieS, w skrajnym przypadku catos¢
potrzeb mogta by¢ finansowana z funduszu spozycia
zbiorowego®. Podporzadkowywat on polityke miesz-
kaniowg przestrzennemu rozwojowi przemystu. Nie
odwotywat sie do srodkow wiasnych ludnosci, nie
uwzgledniat indywidualnych preferencji. Stosowa-
ny byt powszechnie w srodkowoeuropejskich pan-
stwach socjalistycznych do lat 70. XX w. Model
akumulacyjno-interwencyjny dopuszczat inne formy
wtasnosci mieszkan. Pozwalat on na uwzglednienie
preferencji indywidualnych. Istotnym jego zatozeniem
byto oparcie rozwoju budownictwa mieszkaniowego
na rosngcym udziale srodkéw ludnosci w finansowa-
niu mieszkalnictwa, czesto w postaci spotdzielczo-
$ci mieszkaniowej. Zaczgt by¢ wdrazany w Polsce,
Czechostowacji i na Wegrzech na przetomie lat 60.
— 70. XX w. Pomimo wyzszego poziomu urbanizacji
i zwigzanych z tym roznic spoteczno-gospodarczych,

5 W Polsce Dekretem Komitetu Wyzwolenia Narodowego z 7.IX.
1944 roku o komisjach mieszkaniowych (Dz.U nr 4, poz.18) zamro-
zono czynsze za mieszkania na poziomie z 1939 roku.

6 Andrzejewski A., (1987), Polityka mieszkaniowa, Warszawa, PWE.
S. 486.
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efektem tych modeli byt wolniejszy rozwdj budownic-
twa mieszkaniowego w Polsce niz w Grecji, Hiszpanii,
Portugalii, gdzie przyjety zostat model embrionalny,
a nawet wolniejszy niz w krajach o gospodarkach
centralnie planowanych’. Silna poprawa warunkéw
mieszkaniowych wystgpita w krajach reprezentuja-
cych model socjalny (Wielka Brytania, Szwajcaria)
i model kompleksowy (Szwecja, Niemcy, Dania, Fin-
landia)®.

1.2. Ewolucja modeli mieszkaniowych

Modele podlegajg ewolucji, odwzorowujgc zmiany
w politycznych koncepcjach ekonomicznych. W la-
tach 80. w krajach zachodnich i 90. w panstwach
postsocjalistycznych wspolng cechg polityki miesz-
kaniowej byto dgzenie do ograniczenia roli panstwa.
Na Zachodzie stanowito to efekt tzw. kryzysu wel-
fare state®, przekonania o zawodnosci panstwa',
w krajach postsocjalistycznych byt to gtéwnie efekt
transformaciji ustrojowej. Hasto ,mniej paristwa, wie-
cej rynku” przyczynito sie do ozywienia dyskusji nad
modelami polityki mieszkaniowej, prowadzgc do roz-
szerzenia ich klasyfikacji''. Wszystkie osadzone sg
na koncepcji Donnisona i stanowig jej rozwiniecie, wy-
kazujac roznice terminologiczne. Model embrionalny
ewoluuje w kierunku tzw. modelu rudymentarnego,
socjalny w kierunku liberalnego, kompleksowy — kor-
poracyjnego (wystepuje w Austrii, Francji, Niemczech,
potnocnych Wioszech, ma cechy modelu opiekun-
czego z cechami konserwatywnymi, takimi jak: silna
rola kosciota i rodziny, uzaleznienie pomocy panstwa
od statusu spoteczno-ekonomicznego) i socjaldemo-
kratycznego (wystepuje w Danii, Norwegii, Szwecji

7 Cesarski M., (2013), Polityka mieszkaniowa w Polsce w pracach
naukowych 1918-2010, Dokonania i wptyw polskiej szkoty badar,
Oficyna Wydawnicza Szkota Gtéwna Handlowa, Warszawa, s. 314.
8 Tamze, s. 314-316.

9 ldea panstwa opiekunczego rozwijata sie w latach 50. i byta po-
pularna do lat 80. Od lat 80. podejmowano proby zmierzajgce do
ograniczenia rozwoju panstwa opiekunczego. Wskazywano m.in.
na czynniki zewnetrzne, w tym globalizacje ekonomiczna, ktéra wy-
wotywata presje na obnizke kosztéw, w tym wydatkéw socjalnych.
Por. Szarfenberg, R. (2015). Paristwo opiekuricze — krétkie wprowa-
dzenie. Pobrane z: rszarf.ips.uw.edu.pl/pdf/panstwo-_opiekuncze
(dostep 17.08.2019).

0 Teoria zawodnosci panstwa rozwijana byta w ramach ekonomii
wyboru publicznego (public choice theory), zaliczanej do ekonomii
instytucjonalnej. Zajmuje sie ona badaniem popytu i podazy dobr
publicznych. Teoria ta, rozwijana m.in. przez J. Buchanana koncen-
truje sie nie na wadach rynku, ale na wadach rozwigzan rzagdowych,
dotyczacych spraw ekonomicznych. Tworcy tej koncepcji (Bucha-
nan, Tullock 1962) wady rozwigzan upatrujg w tym, ze jednostki,
podejmujgce wyboréw publicznych, dokonujg ich przede wszyst-
kim w oparciu o wtasny interes. Por. Legiedz T., (2005), Motywy
dziatania politykéw w sSwietle teorii wyboru publicznego, Annales,
Etyka w zyciu gospodarczym, nr 8/1, s. 277-283.

" Kemeny J., Lowe S., (1998), Schools of comparative hous-
ing research: from convergence to divergence, Housing Studies,
vol. 13(2), s. 161-176.

i Holandii, panstwo ogranicza bezposredni wptyw ryn-
ku na zaspokojenie potrzeb mieszkaniowych).

Okres transformacji zapoczatkowat ksztattowanie sie
w krajach Europy Srodkowej i Wschodniej modelu ryn-
kowego. Rozwdj sektora mieszkaniowego oparty zo-
stat na ograniczaniu wptywu panstwa opiekurniczego
i promowaniu prywatyzacji zasobu mieszkaniowego.
W modelu tym panstwo przyjeto role koordynatora
sektora mieszkaniowego, ktory takze usprawniat jego
funkcjonowanie. Model ten przewidywat tylko nie-
znaczng pomoc socjalng w postaci dodatkow miesz-
kaniowych i publicznego budownictwa, zaadresowa-
nego jedynie do najbiedniejszych uczestnikow rynku
(pomoc podmiotowa, a nie jak dotychczas przedmio-
towa, skierowana do zasobu).

Dalsza dyskusja nad modelami trwa, prowadzac
do nowych ich klasyfikacji. Za podstawe kolejnej
klasyfikacji modeli przyjeto sposéb akumulacji ma-
jatku mieszkaniowego. Z uwagi na poziom wtasno-
$ci oraz sposo6b finansowania, wyrézniono siedem
grup panstw o odrebnych modelach mieszkanio-
wych: (1) model regulowany czynszowy, wystepu-
jacy w Niemczech i w Austrii, (2) sprywatyzowany
czynszowy, przyjety w Estonii, Polsce i Czechach,
(3) regulowanego wzrostu w Belgii i we Frangciji, (4) li-
beralnego wzrostu w Danii, Szwecji, Holandii, (5) wta-
snosci rodzinnej we Wtoszech, Portugalii, (6) sprywa-
tyzowany wtasnosciowy w Stowenii i na Wegrzech
i (7) liberalny wtasnosciowy w Hiszpanii. Kryterium
sposobu akumulacji majgtku mieszkaniowego sta-
nowi uzupetnienie dotychczas omawianego i stoso-
wanego podziatu, opartego na ingerencji panstwa'2.
Jego zastosowanie pozwala wskaza¢, ktére pod-
mioty majg dostep do wtasnosci (w jakim wieku i za
jaka cene), w jakim stopniu moga czerpac korzysci
ze wzrostu rynku mieszkaniowego i sg narazone na
straty zwigzane z jego stanem. Wskazuje rowniez na
kierunek ewolucji tych modeli.

Niemcy i Austria stosowaly instrumenty polityki
mieszkaniowej, ktorych celem byto wspieranie do-
stosowanego do potrzeb ilosciowego i jakosciowe-
go segmentu najmu, system finansowania nabycia
wtasnosci byt raczej konserwatywny w poréwnaniu
z innymi panstwami'®. Obecnie rosnie w tych pan-
stwach popularnos¢ witasnosci, ale jest ona znacz-
nie mniejsza w poréwnaniu z innymi panstwami,
w szczegolnosci postsocjalistycznymi, ktérych poli-
tyka mieszkaniowa takze byta wczesniej nastawiona
na wspieranie sektora najmu. Obecnie w panstwach

2 Por. Wind B., Lersch P, Dewilde C., (2017), The distribution of
housing wealth in 16 European countries: Accounting for institu-
tional differences, Journal of Housing and the Built Environment,
vol. 32(4), s. 625-647.

¥ Tamze.
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postsocjalistycznych wystepuje najwyzszy udziat
witascicieli, co wynika ze sposobu przeprowadzenia
prywatyzacji. Moze to skutkowac¢ wystepowaniem
problemoéw w grupach pokoleniowych. Mtode pokole-
nia, ktore nie uczestniczyty w procesach prywatyzacji
i nie moga skorzysta¢ z transferéw miedzypokolenio-
wych, muszg polegac na systemie rynkowym.

W panstwach Europy Pétnocnej i Zachodniej, gdzie
wystgpity modele regulowanego i liberalnego wzro-
stu, stymulowano nabywanie mieszkan na wtasnos¢,
ale takze rozwijano segment czynszowy. W krajach
skandynawskich stosowano rozwigzania, ktére miaty
umozliwi¢ nabycie mieszkania takze osobom mniej
zamoznym, natomiast w Danii, Holandii i Francji de-
regulacja systemu finansowego, przejawiajgca sie
w zwiekszeniu dostepnosci kredytow hipotecznych
(dzieki rozwojowi papieréw wartosciowych opartych
na kredytach hipotecznych m.in. Residential Mort-
gage Backed Securities, wydtuzeniu okresu sptaty,
zwiekszeniu kwoty kredytu w stosunku do wartosci
nieruchomosci), sprzyjata nabywaniu mieszkan na
wtasnosc¢ przez osoby co najmniej Sredniozamozne.

Modele tradycyjnie popierajgce wtasnos¢ to model
wsparcia rodzinnego, ktory dotyczy wybranych panstw
Europy Potudniowej, ale takze potransformacyjnych We-
gier i Stowenii. W tych krajach rola panstwa w zaspoka-
janiu potrzeb mieszkaniowych obywateli byta ograniczo-
na, sektor czynszowy spoteczny niewielki, prywatyzacja
zasobu zostata przeprowadzona po Il wojnie Swiatowe;.
Wegry i Stowenia reprezentujg model sprywatyzowany
wiasnosciowy ze wzgledu na wysoki poziom wtasno-
$ci w przesztosci. Po wycofaniu sie panstwa z pomo-
cy mieszkaniowej i szerokiej prywatyzacji skutkujgcej
wysokim poziomem witasnosci, w panstwach tych wy-
stepuje koniecznos¢ korzystania ze wsparcia rodzin-
nego. Hiszpania jest jedynym krajem reprezentujgcym
model wtasnosciowy liberalny, zostata tak sklasyfiko-
wana ze wzgledu na odrebnos¢ przemian, ktorych do-
Swiadczyta — w latach 90. wprowadzono tam bowiem
liberalne zasady finansowania rynku mieszkaniowego,
co przyczynito sie do wzrostu popytu na mieszkania
i wywotato boom budowlany. Dotychczasowy model
wsparcia rodzinnego przeksztatcit sie w model oparty
na systemie finansowym.

1.3. Wptyw modeli na warunki
mieszkaniowe ludnosci

Po Il wojnie $wiatowej warunki mieszkaniowe
w Polsce pod wzgledem ilosciowym byty lepsze niz
w Grecji, Hiszpanii i Portugalii. W panstwach tych
uksztattowat sie model embrionalny, ktory ewoluowat
w kierunku rudymentarnego, w kolejnych latach libe-
ralnego wtasnosciowego (Hiszpania) czy wtasnosci

rodzinnej (Portugalia)'. Umozliwito to im zmniejsza-
nie od lat 60. dystansu w warunkach mieszkaniowych
w stosunku do panstw najbardziej przodujacych, by
zblizy¢ sie do nich w latach 90. pod wzgledem liczby
mieszkan na 1000 mieszkancéw: do Danii, Finlandii,
Francji i Niemiec (470 - 500 mieszkan), w ktorych
przyjety byt model komplementarny oraz wyprzedzic¢
Wielka Brytanie (430 mieszkan). W panstwach wyka-
zujgcych model rudymentarny, liberalny, korporacyjny
i socjaldemokratyczny widoczne sg coraz mniejsze
réznice pod wzgledem warunkéw mieszkaniowych
zaréwno w wymiarze ilosciowym, jak i jakosciowym.

W Polsce, jako efekt wystepowania modelu admini-
stracyjno-dotacyjnego i akumulacyjno-interwencyj-
nego nasycenie w mieszkania w 1988 roku wynosito
283 mieszkania na 1000 mieszkancéw, podczas gdy
w panstwach zachodnioeuropejskich 400 — 480. Po-
nad 57% gospodarstw domowych zajmowato lokale
jednopokojowe, podczas gdy w panstwach zachod-
nich 12-54%, 67% gospodarstw domowych korzysta-
to w mieszkaniu z tazienki lub prysznica, 55% z w-c,
w krajach zachodnich 90-100%'°. Okoto 1989 roku
Polska pod wzgledem wskaznikéw statystycznych
odstawata od panstw Europy Zachodniej we wszyst-
kich sferach oceny sytuacji mieszkaniowej. A prze-
ciez, jak stusznie zaznacza M. Cesarski, statystyka
nie ilustruje w petni najostrzejszych przejawow kwe-
stii mieszkaniowej'®. Tak silne uzaleznienie rozwoju
mieszkalnictwa od panstwa okazato sie zawodne.

Przechodzenie w panstwach transformaciji systemo-
wej na model rynkowy przerzucito ciezar zaspokaja-
nia potrzeb na gospodarstwa domowe. W miegjsce
panstwa wszedt wolny rynek. Panstwo poczuto sie
zwolnione ze wspierania rozwoju budownictwa. Wo-
bec braku rozwinietego rynku najmu publicznego
i prywatnego, drogg do zaspokajania potrzeb miesz-
kaniowych stato sie nabywanie mieszkania na wia-
snosé. Zaktadano, ze czynsze pokrywaé bedg koszty
utrzymania mieszkan komunalnych i panstwowych,
a docelowo rowniez koszty budowy'. Na pomoc, i to
ze strony jednostek samorzadu terytorialnego, moga
liczy¢ tylko osoby najbardziej potrzebujgce. Wspdl-
nym elementem zmian w panstwach transformacji
byta rozdawnicza prywatyzacja, ktéra pozwolita na
wycofanie sie panstwa z obowigzkéw mieszkanio-
wych wzgledem obywateli i spowodowata zasadniczg
zmiane struktury wtasnosciowej — ogromny wzrost
udziatu prywatnych wtascicieli, ale bez znaczgcego

4 Warto zaznaczy¢, ze Grecja, Hiszpania i Portugalia byty najwigk-
szymi beneficjentami pomocy UE, tak jak obecnie najwiekszym be-
neficjentem tej pomocy jest Polska.

5 Cesarski M., (2013), Polityka mieszkaniowa w Polsce... op. cit.,
s. 145-148.

® Tamze, s. 430.

7 Tamze, s. 156.
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wzrostu obcigzen hipotecznych. Umozliwita ona wej-
Scie na rynek ,wtascicielom bez pieniedzy”- gospo-
darstwom stabym ekonomicznie, o niskiej Swiadomo-
sci skutkéw podejmowanych decyzji, ograniczajgc
w efekcie zdolno$é akumulowania $rodkéw na dzia-
talnos¢ remontowa.

1.4. Spoteczno-ekonomiczne znaczenie
rozwinietego rynku najmu

Przeglad modeli polityki mieszkaniowej wskazuje
na ich réznorodnos¢, a nade wszystko zmiennos¢.
Wiekszos¢ modeli w sposdb bezposredni, a czasa-
mi ukryty, preferowato zaspokajanie potrzeb miesz-
kaniowych poprzez wtasnos¢. W Polsce, na skutek
przyjecia rynkowego modelu polityki mieszkanio-
wej preferujgcego wiasnosé, w latach 2010-2015
na wsparcie wtasnosci wydanych zostato od 93,2%
do 96,2% srodkow publicznych przeznaczonych na
mieszkalnictwo, a tylko od 0,3% do 0,9% na wspar-
cie budownictwa na wynajem'. Preferowanie wta-
snosci powoduje, ze mieszkanie traktowane jest
jako dobro rynkowe.

Model wtasnosciowy z pewnoscig ma szereg zalet.
Mozna je rozpatrywac z punktu widzenia skali makro
i mikro. Z punktu widzenia makro'® wtasnosc:

* daje obywatelom poczucie partycypacji w spotecz-
nosci lokalnej, i tym samym zwieksza stabilnos¢
spoteczna. Pozytywnie oddziatuje na samodyscypli-
ne, generowanie zachowan moralnych, racjonalizo-
wanie wydatkow;

* zwieksza stabilnos¢ polityczna. Cele polityczne mia-
ta rowniez prywatyzacja zasobu mieszkaniowego
od poczatku okresu transformacji systemowe;.

Model wtasnosciowy ma réwniez wady. Z punktu wi-
dzenia makro:

* wywotane sg one procesem dochodzenia do wia-
snosci: (1) wspomaganie przez panstwo wtasnosci
ma charakter wybidrczy, nie dotyczy catego spote-
czenstwa, w opinii wielu jest zatem niesprawiedli-
we. Widoczne to byto w przyznawaniu wysokich
bonifikat przy prywatyzacji zasobéw komunalnych
i zaktadowych, a takze przy przeksztatceniach
wiasnosciowego prawa do lokalu spotdzielczego
w prawo wtasnosci za symboliczng ztotowke, wi-
doczne to jest w programach rzgdowych, skierowa-
nych do nielicznych, ale finansowanych z podatkéw
wszystkich obywateli. Okoto 40% spoteczenstwa

'8 Erbel J., (2020), Poza wtasnoscia. W strone udanej polityki miesz-
kaniowej, Wyd. Wysoki Zamek, s. 83.
9 Ocena z perspektywy mikro zaprezentowana jest w p. 2.

tkwi w tzw. luce czynszowej: ich dochody sg zbyt
wysokie, zeby mogli sie stara¢ o mieszkanie w za-
sobach komunalnych, ale jednoczesnie zbyt mate,
by sta¢ ich byto na kredyt?°. Mieszkanie dostepne to
mieszkanie, ktérego miesieczne koszty utrzymania
siegajg do 30% dochodu rozporzadzalnego. Koszty
te muszag obejmowac rowniez koszty obstugi dtu-
gu: rate kredytu i koszt kredytu, (2) wspomaganie
przez panstwo wtasnosci poprzez proces prywaty-
zacji zasobow uszczuplito zasob komunalny, gtéw-
nie o nieruchomosci znajdujgce sie w najlepszych
lokalizacjach i w budynkach o najlepszym stanie
technicznym. Wyprzedaz najlepszej czesci zasobu
doprowadzita do zmniejszenia wptywdéw czynszo-
wych dla gmin, ograniczyta dtugookresowe mozli-
wosci finansowe gmin przeciwdziatania dekapitali-
zacji zasobu o niskim standardzie i niskim poziomie
czynszow. Ograniczyto to mozliwosc¢ udzielenia po-
mocy najbardziej potrzebujgcym, doprowadzito do
wstrzymania remontéw i modernizacji budynkéw
komunalnych, przewidzianych do prywatyzaciji,

* rynek wtascicieli utrudnia prowadzenie dziatan rewi-
talizacyjnych. Rewitalizacja nie jest celem publicz-
nym, co oznacza, ze sprywatyzowany zaséb nie
moze by¢ wywtaszczony na ten cel,

* negatywnie wptywa na standard powierzchniowy
budowanych mieszkan, a takze powoduje rozprasza-
nie kapitatu na tworzenie nieracjonalnych struktur
przestrzennych: wysokie ceny mieszkan i relatywnie
niska zamoznos¢ tej czesci spoteczenstwa, ktora
nie ma zaspokojonych potrzeb mieszkaniowych
ukierunkowuje strone popytowg i podazowa na seg-
ment matych mieszkan, czesto zlokalizowanych na
obrzezach miast, gdzie ceny gruntéw sg nizsze, pro-
wadzgc do rozlewania sie miast i wzrostu kosztéw
utrzymania mieszkania, zwiekszonego o koszty po-
konywania przestrzeni.

Dla nastepnych pokolen nabywanie mieszkania na
wtasnos¢ moze juz nie by¢ preferowanym wyborem.
J. Erbel przestrzega: ,..Swiat, w ktorym prywatna
wtasnos¢ = bezpieczeristwo nieuchronnie sie korczy.
| to nie wynika z nadejscia nowej ideologii, ale jest
efektem mechanizméw rynkowych (...). Utrzymanie
wizji Swiata, gdzie tylko wtasnos¢ daje bezpieczern-
stwo, sprawia, ze kolejne pokolenia beda zyty w leku
i poczuciu przegranej. Jest kwestig czasu, kiedy za-
czng sie buntowac™'.

Oznacza to, ze mieszkalnictwo musi dostosowywac
sie do nowych uwarunkowan, a takze zjawisk, ktore
rynek dopiero sygnalizuje. Zmianie ulegajg bowiem:

20 Tamze, s. 72
21 Tamze, s. 246.
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* uwarunkowania demograficzne, prowadzace do
zmian struktury gospodarstw domowych. Starzejgce
sie spoteczenstwo, duza i rosngca liczba rozwoddow
powodujg, ze coraz wieksza liczba oséb zyje samot-
nie, zarowno w grupie mtodych, jak i starszych ludzi,

* modele zycia matzensko-rodzinnego. Upowszechniaja-
cy sie nowoczesny styl zycia rodzinnego prowadzi do
powstania dwdch sposobdw traktowania mieszkania.
Jeden, tradycyjny, odwzorowuje mieszkaniowy model
zycia, gdzie mieszkanie stanowi wartos¢ naczelng,
w nim koncentruje sie zycie rodzinne, stanowi przed-
miot dumy. Drugi, reprezentujgcy niemieszkaniowy mo-
del zycia, traktuje mieszkanie jako srodek, narzedzie do
zaspokajania podstawowych potrzeb gospodarstwa
domowego, jest,...swoistym punktem serwisowym, od-
wiedzanym w razie potrzeby, pozwalajgcym na realiza-
cje wartosci wobec niego zewnetrznych, takich jak pra-
ca zawodowa, aktywnos¢ w Zyciu publicznym, podrdze,
spotkania towarzyskie poza nim. Tym razem mieszka-
nie jest jedynie wartoscig instrumentalng’??. Niemiesz-
kaniowy model zycia sprzyja traktowaniu mieszkania
jako ustugi, sprzyja aprobowaniu najmu,

e uwarunkowania kulturowe, np. najmtodsze pokole-
nie woli doswiadcza¢ a nie posiadaé, co oznacza,
ze w dobie rozwoju ,ekonomii wspétdzielenia” wolg
uzytkowac mieszkanie, a niekoniecznie posiadac na
wiasnosé,

* Swiadomos¢ zmieniajgcej sie roli mieszkania: miesz-
kanie, obok tradycyjnie postrzeganej funkcji spo-
tecznej, petni funkcje ekonomiczna: wptywa na kon-
sumpcje gospodarstw domowych, na rynek pracy, na
sektor bankowy, finansujacy nabywcéw mieszkan,
na przebieg cykli koniunkturalnych i w efekcie na
poziom PKBZ. Kryzys swiatowy 2007-2009 ujawnit
niebezpieczenstwo dominacji modeli opartych na
wiasnosci dla sektora bankowego i catej gospodarki.
Odstonit zalety rozwoju sektora najmu. Wysoka ka-
pitatochtonnosé¢ mieszkania uzaleznia jego nabycie
od dostepu do srodkéw obcych, gtownie kredytéw.
Obok wielu innych determinant ksztattowania sie
modeli polityki mieszkaniowej pojawit sie nowy: bez-
pieczenstwo kredytobiorcéw, kredytodawcow, sekto-
ra bankowego, a takze budzetu panstwa,

* zachodzg zmiany na rynku pracy — wystepuje wzrost
tzw. elastycznych form zatrudnienia, co przemawia-
toby za najmem, a nie za wtasnoscig,

22 Lipski A., (2009), Rola mieszkania w obliczu nowoczesnych form
zycia rodzinnego, (w:) Problemy polityki spotecznej, Studia i dyskusje,
PAN. Komitet Nauk o Pracy i Polityce Spotecznej, nr 11/2009, s. 25.

23 Kucharska- Stasiak E., Zelazowski K., Zateczna M., Kusidet E.,
(2020), Procesy konwergencji na europejskich rynkach mieszka-
niowych, Ujecie miedzynarodowe i regionalne, Wyd. Uniwersytetu
todzkiego, £odz.

* zmieniajg sie poglady nie tylko miedzy pokolenia-
mi, ale w obrebie danego pokolenia. W slad za tymi
zmianami, mieszkalnictwo moze stangc¢ przed dyle-
matem: czy mieszkanie ma by¢ towarem, czy ustuga
publiczng?®. Przeksztatceniu mieszkania w ustuge
sprzyja rozwdj ekonomii wspotdzielenia, ktéra be-
dzie zachecata, szczegdlnie osoby miode, do najmu
a nie do wiasnosci.

W skali makro rozwiniety segment najmu niesie wie-
le zalet o charakterze spotecznym i ekonomicznym:

1. Zalety o charakterze spotecznym:

 Ukierunkowanie publicznych instrumentéw finan-
sowych na rozwoj najmu, z ktérego mogg korzy-
sta¢ przedstawiciele wielu pokolen, wydaje sie by¢
bardziej sprawiedliwe niz rozwdj instrumentow
wspierajacych indywidualng wtasnosc; rozwdj pu-
blicznego sektora mieszkan na wynajem nie pro-
wadzi do narastania nieréwnosci majatkowych,
tak, jak preferowanie wtasnosci,

* wywiera korzystny wptyw na rynek pracy, zwieksza
bowiem mobilnos¢ gospodarstw, co prowadzi do
efektywniejszej alokacji sity roboczej na rynku pra-
cy i elastyczne dostosowanie do zmieniajgcych sie
postaw i modeli zycia rodzinnego?,

* zdaniem socjologow zwieksza zainteresowanie
przestrzenig poza mieszkaniem. ,Kiedy wynaj-
mujemy mieszkanie i mamy wiekszg elastycz-
nos¢ zmiany miejsca do zycia, wyglad mieszka-
nia jest rownie wazny jak potfozenie lokalu, jego
obstuga i relacje z ludZmi mieszkajagcymi w naj-
blizszej okolicy. Dzieki temu mieszkanie na wy-
najem ma szanse stac sie elementem wiekszego
systemu, jakim jest miasto?®,

* moze korzystnie wptywa¢ na zagospodarowanie
przestrzeni poprzez utatwienie prowadzenia polity-
ki remontowo — modernizacyjnej, stwarza bowiem
potencjat dla budynkow, ktére nie interesowaty-
by ludzi, poszukujgcych mieszkan na wtasnosg,
otwierajac droge do ich remontowania, modernizo-
wania i adaptowania na cele mieszkalne.

24 Erbel J. (2020), Poza wtasnoscia... op. cit., s. 122.

25 Czerniak i Rubaszek przytaczajg badania (Calder, Sdnchez i An-
drews, 2011), ktére pokazuja, ze zwigkszenie dostepnosci miesz-
kan pod wynajem prowadzi do zwiekszenia mobilnosci mieszkan-
cow, a tym samym do bardziej efektywnej alokacji sity roboczej,
Por. m.in. Czerniak A., Rubaszek M., (2016), Znaczenie prywatnego
rynku najmu nieruchomosci dla stabilnosci makroekonomicznej
krajéw strefy euro, Materiaty i Studia Nr 325 Instytut Ekonomiczny,
NBP, Warszawa.

% Erbel J. (2020), Poza wtasnoscia... op. cit., s. 179.
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2. Zalety o charakterze ekonomicznym:

* rozwiniety segment najmu zmniejsza wahania
makroekonomiczne ogétem. Badania wykazujg,
ze podstawowg przyczyng wahan w gospodarce
sg impulsy wychodzgce z rynku nieruchomosci?’.
Ujawniona zostata silna korelacja pomiedzy dyna-
mikg cen na rynkach nieruchomosci, akcjg kredy-
towg a wzrostem gospodarczym?. Wzrosty cen
nieruchomosci sg poprzedzane wzrostem podazy
kredytu bankowego, spadki cen ograniczeniem
przyrostu kredytu?. Przeinwestowanie rynku nieru-
chomosci przenosi sie poprzez sektor bankowy na
catg gospodarke, prowadzac do zatamania gospo-
darczego®. Inwestycje mieszkaniowe traktowane
sg zatem jako jeden z sygnatdw ostrzegawczych.
Dlatego tez w polityce nadzorczej UE®" wsrod kilku-
nastu wskaznikow przyjete zostaty kryteria, zwig-
zane z rynkiem nieruchomosci: zmiany realnych
cen na rynkach nieruchomosci mieszkaniowych
oraz zadtuzenie sektora prywatnego, w tym z tytu-
tu kredytow hipotecznych. Badania potwierdzajg,
ze polityka ukierunkowana na wzrost dostepnosci
mieszkan na wynajem, poprzez ograniczenie akcji
kredytowej moze zmniejszy¢é wahania na rynku
budowlanym, prowadzac do wzrostu stabilnosci
makroekonomicznej*?. Natomiast forsowanie wta-
snosci mieszkaniowej za pomocg kredytéw hipo-
tecznych moze spowodowag, jak pokazat kryzys
Swiatowy 2007-2009, niewyptacalnos¢ kredyto-
biorcéw, zatamanie rynku mieszkaniowego i rynku
budowlanego. Rozwéj rynku najmu ograniczy po-
pyt na kredyty hipoteczne, zmniejszajgc wahania
w sektorze mieszkaniowym. Czerniak i Rubaszek
stawiajg teze, ze wysoka dostepnos¢ mieszkan

27 Leamer E. E., (2007), Housing is the Business Cycle, Federal Re-
serve Bank of Kansas City, s. 149-233.

28 Wagner M., (2016), Rynek nieruchomosci mieszkaniowych w stre-
fie euro, Materiaty i Studia nr 322, NBP.

2 Hilbers P, Lei Q., Zacho L., (2001), Real Estate Market Devel-
opments and Financial Sector Soundness, IMF Working Paper,
No 2001/129.

30 Kryzysy te wystgpity w krajach, w ktérych system bankowy
w sposéb niekontrolowany zaangazowat sie¢ w finansowanie ryn-
ku nieruchomosci. Cykle rynku nieruchomosci nie przetozyty sie
na zatamanie w krajach, w ktérych systemy bankowe byty zdrowe.
Oznacza to, ze rynek nieruchomosci ma jedynie posredni udziat
w powstawaniu kryzysu. Zrédtem kryzysu jest deregulacja sektora
bankowego i jego nadmierne zaangazowanie w finansowanie ryn-
ku nieruchomosci.

31 W obliczu kryzysu swiatowego UE podjeta dziatania zmierzajgce
do wzmocnienia nadzoru i lepszej koordynacji narodowych polityk
gospodarczych wprowadzajgc mechanizm nadzorczy pod nazwa
Procedury Nierébwnowagi Makroekonomicznej (PNM). Jej celem
jest wczesne ostrzeganie o pojawiajacych sie zaburzeniach go-
spodarczych. Sprawozdanie Komisji do Parlamentu Europejskiego,
Rady Europejskiego Banku Centralnego i Europejskiego Komitetu
Ekonomiczno- Spotecznego, przedktadane w ramach mechanizmu
ostrzegania (2016), Bruksela 18.03.2016.

32 Por. m.in. Czerniak A., Rubaszek M., (2016), Znaczenie prywat-
nego rynku najmu... op. cit.

na wynajem prowadzi do antycyklicznych wahan
aktywnosci na rynku nieruchomosci. Stanowi to
wynik réznic w zachowaniach wtascicieli nieru-
chomosci i inwestoréw w mieszkania na wynajem.
Pierwsi sg bardziej sktonni do najmu w okresie
spowolnienia, drudzy traktujgc nieruchomosc jako
dtugotrwatg inwestycje, chetniej podejmujg wtedy
decyzje inwestycyjne.

* zmniejsza ryzyko powstania baniek cenowych. Sty-
mulowaniu indywidualnej wtasnosci mieszkaniowej
towarzyszy czesto deregulacja rynku kredytéw hi-
potecznych: wzrost popytu na tani i fatwo dostepny
kredyt powoduje wzrost cen nieruchomosci. Wzrost
cen nieruchomosci moze wyzwoli¢ zachowania
spekulacyjne, prowadzac do nakrecania banki ce-
nowej. Taki mechanizm nie towarzyszy rozwojowi
rynku najmu. Wysoka dostepnos¢ mieszkan pod
wynajem moze by¢ czynnikiem fagodzacym. Moze
Sciggna¢ czesé popytu z rynku wiasnosci, zmniej-
szy¢ popyt na kredyt hipoteczny, ztagodzi¢ wptyw
na zmiany stop procentowych i na ceny,

* powinien zmniejszy¢ podatnos¢ gospodarki na
wahania popytu, a w diuzszej perspektywie ob-
nizy¢ poziom bezrobocia strukturalnego. Jak
wynika z badan® wzrost odsetka wtascicieli
mieszkan jest dobrym prognostykiem poézniej-
szego wzrostu stopy bezrobocia. Zrédtem nie
jest mniejsza mobilnos¢ wtascicieli, lecz dtuz-
szy czas dojazdéw do pracy (obszary o wiekszej
liczbie doméw majg wieksze ktopoty komunika-
cyjne) oraz wieksze trudnosci w znalezieniu pra-
cy w okolicy (w obszarach o wysokim odsetku
wtascicieli mieszkan jest, z powodu ich protestu,
mniejsza liczba nowych firm)34,

Rynek najmu, oprécz niewatpliwych zalet, stanowi
rowniez zrédto wielu problemow?:

* o charakterze ekonomicznym: niska podaz mieszkan
skutkuje wysokimi stawkami czynszu w prywatnym
segmencie najmu,

* 0 charakterze spotecznym: niskie poszanowanie do-
bra cudzego, szczegdlnie, gdy wynajmujgcym jest
podmiot publiczny. UE zauwaza®®, ze dostep do do-
towanych przez panstwo mieszkann moze rowniez

3 Blanchflower D. G., Oswald A. J., (2013), Does High Home-Owner-
ship Impair the Labor Market?, NBER Working Paper, za:. Czerniak
A., Rubaszek M., (2016), Znaczenie prywatnego rynku najmu...
op. cit,, s. 8.

34 Tamze, s.8.

35 Muziot-Wiectawowicz A. (red.), (2019), Mieszkalnictwo w Pol-
sce. Przysztos¢ najmu spotecznego, Habitat for Humanity Poland,
s. 11-12.

36 Opinia Europejskiego Komitetu Regionéw — W kierunku europej-
skiego programu mieszkalnictwa, D.U. UE C 164/59.
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stanowic przeszkode dla podejmowania zatrudnienia,
jezeli podjecie pracy mogtoby doprowadzi¢ do utraty
prawa do pozostania w dotowanych mieszkaniach?®’,

* 0 charakterze prawnym: zréznicowane formy najmu,
ztozone i zmienne przepisy regulujgce najem, diugie
i ztozone procedury sgdowe w sprawach o eksmisje.
E. Boniczak- Kucharczyk uwaza, ze na obszarze re-
gulacji zasad najmu lokali mieszkalnych osiggnieto
stan chaosu®, jakiego jeszcze do tej pory nie byto.
»Polega on z jednej strony na odejsciu od powszech-
nie obowigzujgcych zasad ochrony praw lokatorow
poprzez wprowadzenie wielu odmian najmu majacych
zastosowanie w roznych zasobach przy jednocze-
snym ograniczaniu praw réznych najemcoéw, a z dru-
giej — na projektowaniu kolejnych zmian przepisow
dotyczacych najmu lokali mieszkalnych, zanim jesz-
cze ocena nowo wprowadzonych bedzie mozliwa™,

37 Czerniak i Rubaszek przytaczajg wyniki badan (Barcelé 2006),
ktore wskazujg, ze najemcy mieszkan socjalnych sg zdecydowanie
mniej mobilni niz najemcy na rynku prywatnym. Por. Czerniak A.,
Rubaszek M., (2016), Znaczenie prywatnego rynku najmu ... op. cit.
% O stanie chaosu $wiadczy m.in. zawezenie po przyjeciu NPM pu-
blicznego zasobu mieszkaniowego, w tym mieszkaniowego zasobu
gminy poprzez wyeliminowanie z niego mieszkan spotek i oséb praw-
nych, ktérym otworzono mozliwosci stosowania najmu instytucjo-
nalnego pozwalajgcego na obcigzanie najemcy kolejnymi opfatami
i osigganie dodatkowego zysku przez wynajmujacych, przy jednocze-
snym pozbawieniu najemcy w razie eksmisji prawa nie tylko do najmu
socjalnego, ale nawet do pomieszczenia tymczasowego. Sprzyja to
poszerzaniu bezdomnosci. Tamze, s. 42-43.

3 Bonczak-Kucharczyk E., (2019), Zmiany zasad najmu w kontek-
$cie Narodowego Programu Mieszkaniowego [w:] Muziot-Wiecta-
wowicz (red.), Mieszkalnictwo w Polsce. Przyszto$¢ najmu spo-
tecznego, Habitat for Humanity Poland, Warszawa, s. 28. Cytowana
Autorka wyréznita az 11 form najmu.

* o0 charakterze politycznym: brak stabilnych koncep-
cji rozwoju publicznego sektora mieszkaniowego,
brak poparcia ze strony panstwa rozwoju segmentu
rynku na wynajem, przenoszenie przez wtadze cen-
tralng obowigzkdw na samorzady gminne bez na-
lezytego wsparcia finansowego, szeroko zakrojona
prywatyzacja zasobow gminnych, ktora z jednej stro-
ny uszczupla pule mieszkan na wynajem, z drugiej,
dzieki wysokim bonifikatom tworzy wtascicieli ,bez
pieniedzy”, majgcych czesto trudnosci w partycypa-
cji kosztéw remontow,

o charakterze kulturowym: priorytet dla wtasnosci
prywatnej, przypisywanie mieszkaniu wartosci sym-
bolicznych powoduje, ze najem traktowany jest jako
rozwigzanie gorsze, nie dajgce w odbiorze spotecz-
nym prestizu, stajac sie Swiadectwem nieudolnosci
i marginalizacji spotecznej®.

40 Potwierdzajg to badania przeprowadzone w Japonii, a takze
w Wielkiej Brytanii i Irlandii, Por.. Czerniak A., Rubaszek M., (2016),
Znaczenie prywatnego rynku najmu... op. cit., s. 21-23.
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Decyzje gospodarstw domowych dotyczace skali
i formy konsumpcji mieszkaniowej stanowig ele-
ment szerszej problematyki dotyczacej wyboréw
konsumenckich. Konsumpcja, bedgca jednym
z podstawowych procesdw spoteczno-gospodar-
czych, motywowana jest checig bezposredniego
zaspokojenia potrzeb ludzkich*'. Przyktadem ta-
kich potrzeb sg m.in. potrzeby mieszkaniowe, sta-
nowigce swoiste potgczenie potrzeb podstawo-
wych oraz wyzszego rzedu, obejmujgcych: potrzeby
biologiczne (m.in.: zaspokojenie gtodu, pragnienia,
potrzeba snu), potrzeby bezpieczenstwa (zapew-
nienie schronienia, stabilizacja sytuacji materialnej,
opieka nad cztonkami rodziny, komfort psychiczny,
ochrona zdrowia), potrzeby przynaleznosci (potrze-
ba mitosci, przyjazni, kontakt z innymi ludzmi, che¢
posiadania i utrzymania rodziny), potrzeby uznania
spotecznego (potrzeba respektu i uznania innych,
dobrego statusu spotecznego), potrzeby samoreali-
zacji (dazenie do osiggniecia wyznaczonych celéw,
rozwoj wewnetrzny), potrzeby wiedzy i rozumienia
oraz estetyki (zdobywanie i poszerzanie wiedzy,
dzielenie sie nig, potrzeba obcowania z pieknem,
potrzeba harmonii, doznan zmystowych)*2. Biorgc
pod uwage, w jak wielu aspektach nieruchomosci
mieszkaniowe wptywajg na nasze zycie oraz fakt, iz
spedzamy w nich ponad 60%*® swojego czasu, de-
cyzje w zakresie konsumpcji mieszkaniowej nalezy
uznacé za krytyczne dla prawidtowego funkcjonowa-
nia kazdego cztowieka.

Nieodzownym elementem konsumpcji mieszka-
niowej realizowanej przez gospodarstwa domowe
sg towarzyszgce jej wybory i decyzje. W literaturze
przedmiotu dodatkowo wyodrebnia sie aspiracje
i preferencje mieszkaniowe, ktére takze majg wptyw
na przebieg procesu konsumpcji. Aspiracje miesz-
kaniowe sg pojeciem szerszym i wyrazajg ,dgZenia,
zamierzenia, pragnienia okreslonej jednostki, ktdre
maja wplyw na jej zachowania™*. W wymiarze czaso-
wym dotyczg gtownie przysztosci i zaplanowanych
w niej dziatan. Wybory mieszkaniowe natomiast sg
wyrazem pewnego kompromisu miedzy aspiracjami
a obiektywnymi badz subiektywnymi ograniczenia-
mi ich realizacji i dotyczg przede wszystkim zdarzen
przesztych.

4 Miczynska-Kowalska M. (2001), Istota konsumpcji i zachowari
konsumenckich - zarys problematyki, Annales Universitatis Mariae
Curie-Sktodowska, vol. XXVI (9), s. 111.

42 Koztowska A., (2014), Potrzeby jako system klasyfikacji modeli
perswazyjnych — raport badawczy, Warszawa.

43 Khajehzadeh 1., Vale B., (2015), How do people use large houses?,
Conference Paper, The 49th International Conference of the Archi-
tectural Science Association 2015; CBOS, Mobilnos¢ na co dzier,
BS/104/2012, Warszawa, 2012; Bureau of Labor Statistics, Ameri-
can Time Use Survey — 2018 Results, USDL-19-1003.

4 Musialska K., (2008), Aspiracje Zyciowe mtodziezy stojacej u pro-
gu dorostosci, Oficyna Wydawnicza Impuls, Krakéw, s. 9.

Wsrdd czynnikdw, ktore ksztattujg aspiracje mieszka-
niowe jednostek wymienia sig*:

* Zasoby: finansowe, spoteczne, kulturowe, informacyjne;

* Oczekiwania: dotyczgce przysztej drogi zyciowej, do-
tyczace przysztej sytuacji na rynku mieszkaniowym;

* Postrzeganie pojecia domu (mieszkania): znaczenie
domu i bezpieczenstwa w funkcjonowaniu jednostki
i rodziny, normy spoteczne odnoszace sie do sfery
mieszkaniowe;j;

* Charakterystyki gospodarstwa domowego: pocho-
dzenie etniczne, sytuacja finansowa, przynaleznosé
do klasy spoteczne;j;

* Cykl zycia: stan cywilny, status rodzinny, wiek;

* Czynniki spoteczne i psychologiczne: system wyzna-
wanych wartosci, tozsamos¢, dyspozycje kulturowe;

* Przeszte doswiadczenia: miejsce urodzenia i wy-
chowania, wzorce i przyzwyczajenia mieszkaniowe
wyniesione z domu rodzinnego, Sciezka kariery za-
wodowej.

Nalezy mie¢ na uwadze, iz dokonywane przez gospo-
darstwa wybory mieszkaniowe majg wielowymiarowy
charakter. 0dnosza sie one do réznych aspektow kon-
sumpcji mieszkaniowej. Do najwazniejszych z nich
nalezg: decyzje dotyczace charakterystyk mieszkania
(powierzchnia uzytkowa, liczba pokoi, stan techniczny
i standard, wyposazenie, estetyka mieszkania), formy
realizacji potrzeb mieszkaniowych (wtasnos¢, najem
na zasadach rynkowych, najem z czynszem regulo-
wanym, nieodptatne korzystanie z mieszkania) oraz
lokalizacji (potozenie w centrum lub na peryferiach
miasta, potozenie na terenach wiejskich, dostepnosc¢
infrastruktury komunikacyjnej, bliskos¢ szkét, skle-
poéw, miejsca pracy, terendéw zielonych)*. Kazdy z po-
wyzszych wybordw ksztattowany jest przez szerokie
spektrum czynnikéw. Ponizej przedstawiona zostata
szczegdtowa charakterystyka uwarunkowan decyzji
gospodarstw domowych w zakresie formy zaspoko-
jenia potrzeb mieszkaniowych.

Determinanty statusu mieszkaniowego najczesciej
dzielone sg na dwie grupy. Pierwszg stanowig czyn-
niki zwigzane z danym gospodarstwem domowym,
opisujgce jego sytuacje spoteczno-ekonomiczng,
rodzinng, stan psychofizyczny, indywidualne prefe-
rencje i potrzeby. Drugg natomiast sg czynniki Sci-
Sle zwigzane z otoczeniem narzucajgcym pewne

5 Preece J. (2018), Understanding housing aspirations and choices
in changing contexts, Working Paper REF:W2018_06_01.
4 Tamze.
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ramy, w zakresie ktérych podejmowane sg decyzje
mieszkaniowe. Obejmujg one najczesciej sytuacje
makroekonomiczng, strukture i poziom rozwoju
rynku mieszkaniowego, regulacje prawne, normy,
zwyczaje, instytucje sektora mieszkaniowego. Obie
kategorie uwarunkowan byty przedmiotem licznych
badan.

Zgodnie z neoklasyczng teorig wyboru, racjonalny
konsument w procesie decyzyjnym dgzy do mak-
symalizacji funkcji uzytecznosci przy danych ogra-
niczeniach budzetowych, wynikajgcych z poziomu
osigganych dochodéw oraz cen dobr, bedacych
przedmiotem konsumpcji. W przypadku wyboru for-
my zaspokojenia potrzeb mieszkaniowych, zaktada-
jac ten sam poziom uzytecznosci kazdego z warian-
téw (wtasnosci oraz najmu), konsument preferowac
bedzie rozwigzanie tansze*. Podejscie teoretyczne
przyjmuje jednak silne zatozenia upraszczajace, kto-
re w praktyce zazwyczaj nie sg spetnione. Dotyczy
to m.in. racjonalnosci decydentdw, jak i postrzegania
wtasnosci oraz najmu jako doskonatych substytutow.
Liczne badania podwazajg petng racjonalnos¢ jedno-
stek, sprowadzajac jg do tzw. ograniczonej racjonal-
nosci*®, ktorej efektem sg suboptymalne (dostatecz-
nie satysfakcjonujgce) wybory. Ponadto trudno uznaé
omawiane formy konsumpcji mieszkaniowej jako
réwnowazne alternatywy. Przeprowadzona przez El-
singa i Hoekstra (2005) analiza wykazata, iz w sied-
miu na osiem weryfikowanych gospodarek europej-
skich wtascicieli mieszkan cechowat wyzszy poziom
satysfakcji mieszkaniowej niz najemcow*. Przewage
wtasnosci mieszkaniowej potwierdzajg takze bada-
nia zrealizowane przez Rohe i Basolo (1997)% oraz
Coates, Anand i Norris (2015)%'. Diaz-Serrano (2009)
dowodzi z kolei, iz zmiana statusu mieszkaniowego
Z najmu na wtasnos¢ prowadzi do wzrostu uzytecz-
nosci konsumpcji mieszkaniowej®2.

47 Instytut Ekonomiczny NBP, (2013), Raport o sytuacji na rynku
nieruchomosci mieszkaniowych i komercyjnych w Polsce w 2012 r.,
Warszawa, s. 104.

48 Simon H.A., (1990), Bounded Rationality, [w:] Eatwell J., Milga-
te M., Newman P. (eds) Utility and Probability. The New Palgrave.
Palgrave Macmillan, London; Nogal P, (2014), Racjonalnos¢ eko-
nomiczna w kontekscie teorii uzytecznosci, Studia Ekonomiczne
Uniwersytet Ekonomiczny w Katowicach, nr 180, s. 154-162; Ka-
linowski M., (2014), Ekonomiczne meandry racjonalnosci, Studia
Ekonomiczne Uniwersytet Ekonomiczny w Katowicach, nr 180, s.
76-84.

4 Elsinga M., Hoekstra J., (2005), Homeownership and housing sat-
isfaction, Journal of Housing and the Building Environment, No. 20,
2005, s. 401-424.

% Rohe W. M., Basolo V., (1997), Long-term effects of homeown-
ership on the self-perceptions and social interaction of low-income
persons, Environment and Behavior, vol. 29, No. 6, pp. 793-819.

5" Coates D., Anand P, Norris M., (2015), Housing, happiness and
capabilities: A summary of the international evidence and models,
Open Discussion Papers in Economics, No. 81.

52 Diaz-Serrano L., (2009), Disentangling the housing satisfaction
puzzle: Does homeownership really matter?, Journal of Economic
Psychology, vol. 30(5), s. 745-755.

Dotychczas zrealizowane badania potwierdzajg,
iz decyzje mieszkaniowe gospodarstw domowych
sg wypadkowg szeregu ich charakterystyk. Istotne
znaczenie eksplanacyjne przypisywane jest deter-
minantom ekonomicznym odwzorowujgcym status
finansowy i majatkowy gospodarstw. Prace Iwarere
i Williams® (1991), Bazyl** (2009), Gtuszaka®® (2015)
dowodzg, iz gospodarstwa o wyzszym dochodzie za-
zwyczaj preferujg mieszkania wtasnosciowe. Zwigza-
ne jest to gtéwnie z wptywem dochodu zaréwno na
ich site nabywczg, jak i zdolnos¢ kredytowg, a w kon-
sekwencji — mozliwos$¢é finansowania zakupu miesz-
kania kredytem hipotecznym. Znaczenie ma nie tylko
poziom dochodow biezgcych, ale takze niepewnosc¢
co do ich zmian w okresach przysztych. W warunkach
rosngcej niepewnosci osigganych dochodéw maleje
sktonnos¢ podmiotéw do wyboru wiasnosci mieszka-
niowej®.

Status mieszkaniowy stanowi réwniez funkcje war-
toscizgromadzonego majatku. Moze on wptywaé na
wybory gospodarstw wieloaspektowo. Posiadany
majatek, poza pewnymi wyjgtkami, jest zazwyczaj
rezultatem okreslonych postaw spoteczno-ekono-
micznych obejmujgcych zaradnos¢, wykazywanie
inicjatywy, przedsiebiorczosé, odpowiedzialnosc¢
za wtasny los®’. Osoby o takich cechach majg row-
niez wieksze aspiracje mieszkaniowe, ktorych re-
alizacjg jest najczesciej wtasnos¢ nieruchomosci
o podwyzszonym standardzie. Posiadane aktywa
moga stanowi¢ ponadto skuteczne zabezpieczenie
kredytu na cele mieszkaniowe. Wiekszy majatek
zwieksza zatem dostepnos¢ zewnetrznych zrédet
finansowania utatwiajgcych zakup nieruchomosci
mieszkaniowej®.

Po stronie czynnikdw ekonomicznych, wptywajgcych
na status mieszkaniowy gospodarstw, wskaza¢ na-
lezy przejawiang przez nie sktonnos$¢ do oszczedza-
nia. Podmioty, ktére sg w stanie ograniczy¢ biezaca
konsumpcje w celu akumulacji oszczednosci, zwiek-
szajg swoje szanse na zakup mieszkania. Badania

53 |warere L.J., Williams J.E., (1991), A Micro-Market Analysis of
Tenure Choice using the Logit Model, The Journal of Real Estate
Research, vol. 6(3), s. 327-339.

5 Bazyl M., (2009), Factors influencing tenure choice in European
countries, SOEPpapers No. 186.

% Gtuszak M., (2015), Multinomial Logit Model of Housing Demand
in Poland, Real Estate Management and Valuation, vol. 23, No. 1,
s. 84-89

% Fisher J., Gervais M., (2009), Why Has Home Ownership Fallen
Among the Young?, IFS Working Paper W09/08.

57 Zioto Z., Rachwata T. (red.), (2005), Przedsigbiorczos¢ a wspét-
czesne wyzwania cywilizacyjne, Krakdw, s. 191.

%8 Blickle K., Brown M., (2016), Liquidity Constraints, Wealth Trans-
fers and Home Ownership, Working Papers on Finance, No 1618,
University of St. Gallen, School of Finance oraz Haurin D.R., Hen-
dershott P.H., Watcher S.M., (1997), Borrowing Constraints and the
Tenure Choice of Young Households, Journal of Housing Research,
vol. 8(2), s.137-154.
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potwierdzajg, iz prawdopodobienstwo wyboru przez
gospodarstwa wtasnosci mieszkaniowej jest istotnie
skorelowane z ich sktonnoscig do oszczedzania®.

Druga grupa uwarunkowan konsumpcji mieszkanio-
wej to determinanty spoteczno-demograficzne. Sa
one najczesciej powigzane z kolejnymi fazami cyklu
zycia gospodarstwa domowego i zmianami preferen-
cji mieszkaniowych. Obejmujg one takie charaktery-
styki jak pte¢, wiek (gtowy rodziny, oséb tworzgcych
gospodarstwo), stan cywilny, status rodzinny (w tym
liczba dzieci), wyksztatcenie, pochodzenie etniczne®.

Wptyw pici na preferencje mieszkaniowe jest za-
zwyczaj dos¢ niski, a nawet statystycznie nieistotny,
cho¢ czesc¢ opracowan wskazuje, iz kobiety w wiek-
szym stopniu niz mezczyzni wybierajg wtasnosé
mieszkaniowg®'. Zdecydowanie wieksze znaczenie
ma wiek konsumentow. Wiele modeli potwierdza,
iz wraz z wiekiem rosnie prawdopodobienstwo za-
mieszkiwania przez gospodarstwa w mieszkaniach
wtasnosciowych®2, Relacja miedzy wiekiem a statu-
sem mieszkaniowym nie jest jednak liniowa. Mtode
osoby, najczesciej z powoddéw ekonomicznych, ale
takze ze wzgledu na wiekszg mobilnos¢ oraz brak zo-
bowigzan rodzinnych decyduja sie na realizacje po-
trzeb mieszkaniowych na rynku najmu. Wraz ze sta-
bilizacjg sytuacji zawodowej i rodzinnej w $rednim
wieku, korzystniejszym rozwigzaniem okazuje sie
wtasnosc¢ nieruchomosci mieszkaniowej. Natomiast
gospodarstwa w wieku emerytalnym, gtéwnie z po-
wodu mniejszych potrzeb, ale tez mozliwosci finan-
sowych, wykazujg wiekszg sktonnos¢ do powrotu na
rynek najmu®.

Stan cywilny oraz liczba os6b w gospodarstwie do-
mowym to kolejne czynniki znaczaco oddziatujgce na
preferencje mieszkaniowe. Liczne badania empirycz-
ne wskazujg, iz wybdr wtasnosci mieszkaniowej jest
bardziej prawdopodobny w przypadku osdb zyjagcych
w formalnych lub nieformalnych zwigzkach oraz w go-
spodarstwach wieloosobowych. Zwtaszcza pojawienie

% Sodini P, Van Nieuwerburgh S., Vestman R., von Lilienfeld-Toal U.,
(2016), Identifying the Benefits from Home Ownership: A Swedish
Experiment, NBER Working Paper No. 22882, Blickle K., Brown M.,
Borrowing Constraints, Home Ownership and Housing Choice: Evi-
dence from Intra-Family Wealth Transfers, Journal of Money, Credit
and Banking, vol. 51(2-3), s. 539-580.

0 Raya J.M., Garci J., (2012), Which Are the Real Determinants of
Tenure? A Comparative Analysis of Different Models of the Tenure
Choice of a House, Urban Studies, vol. 49(16), s. 3645-3662.

61 Zrébek S., Zysk E., Betej M., Lepkova N., (2020), Do Women Affect
the Final Decision on the Housing Market? A Case Study, Sustaina-
bility No. 12, 4652.

2 Gtuszak M., (2010), Cechy gospodarstw domowych a sposoby za-
spokajania potrzeb mieszkaniowych w Polsce, Zeszyty Naukowe UE
w Krakowie nr 822, s. 31-46.

% Painter G., Lee K., (2009), Housing tenure transitions of older
households: Life cycle, demographic, and familial factors, Regional
Science and Urban Economics, vol. 39(6), s. 749-760.

sie pierwszego dziecka mobilizuje wiele gospodarstw
do decyzji o zakupie nieruchomosci mieszkaniowej.

Wyksztatcenie oséb decyzyjnych w gospodarstwie
takze jest istotnym predyktorem statusu mieszka-
niowego. Prawdopodobienstwo wyboru witasnosci
mieszkaniowej rosnie zazwyczaj wraz z poziomem
wyksztatcenia. Uzasadnieniem tej tendencji jest
przede wszystkim silna korelacja pomiedzy wyksztat-
ceniem a poziomem osigganych dochoddéw i pozycja
na rynku pracy®*.

Zdecydowanie rzadziej rozpatrywanym w kontekscie
preferencji mieszkaniowych czynnikiem jest przyna-
leznos¢ narodowa, etniczna czy rasowa gospodarstw.
Zazwyczaj osoby wywodzgce sie z mniejszosci et-
nicznych lub rasowych czesciej zaspokajajg potrze-
by mieszkaniowe na rynku najmu. Wynika to gtéwnie
z ich stabszej pozycji na rynku pracy, gorszej sytuacji
majatkowej, nizszego wyksztatcenia®.

Trzecia kategoria czynnikéw majgcych wptyw na
wybory mieszkaniowe gospodarstw domowych to
tzw. czynniki behawioralne (psychologiczne). Od-
wzorowujg one mechanizmy i procesy, w ramach
ktorych emocje, uczucia czy nastroje ksztattujg de-
cyzje poszczegdlnych podmiotéw. Ich identyfikacja
jest niestety trudna, gdyz maja one indywidualny
i zmienny charakter®. Na podstawie zrealizowa-
nego badania ankietowego, Ben-Shahar (2004) po-
twierdzit wptyw wybranych czynnikéw behawioral-
nych na preferencje w zakresie wtasnosci i najmu.
Zdecydowana wiekszos¢ respondentéw wskazata,
iz waznym argumentem przemawiajgcym za wy-
borem wtasnosci jest inwestowanie we witasny
majatek. Nawet wéwczas, gdy nieruchomos¢ finan-
sowana jest kredytem hipotecznym, po jego spta-
cie gospodarstwo dysponuje aktywem o znacznej
wartosci. W przypadku najmu natomiast regularne
ptatnosci czynszowe nie oferujg zadnych korzysci
majagtkowych. Innymi zaletami wtasnosci wzgle-
dem najmu w opinii badanych sg: wyzszy status
spoteczny wtascicieli, poczucie bezpieczenstwa
i stabilizacji mieszkaniowej, silniejsze przywigza-
nie do mieszkania, wyzszy poziom zadowolenia,
poczucie swobody i niezaleznosci®”. Réwniez pra-
ca Reid (2013) podkresla role uwarunkowan psy-
chologicznych w wyborze formy realizacji potrzeb

64 Spalkova D., Spalek J., (2013), Housing Tenure Choice and Hous-
ing Expenditures in the Czech Republic, Working Paper WP KVE
11/2013.

% Darlington-Pollock F., Norman P, (2017), Examining ethnic in-
equalities in health and tenure in England: A repeated cross-section-
al analysis, Health & Place, vol. 46, s. 82-90.

% Drew R., (2014), Believing in Homeownership: Behavioral Drivers
of Housing Tenure Decisions, Working Paper W14-3.

7 Ben-Shahar D., (2004), Behavioral Tenure Choice, (https://ssrn.
com/abstract=561701)
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mieszkaniowych. Poza wymienionymi powyzej mo-
tywami preferowania przez gospodarstwa wtasno-
Sci, Autorka wskazuje rowniez na: poczucie sukce-
su zyciowego w zwigzku z zakupem mieszkania,
silniejsze poczucie przynaleznosci do wspdlnoty lo-
kalnej (wskazywane przez imigrantéw, mniejszosci
etniczne), cheé¢ zapewnienia lepszych warunkéw
bytowych rodzinie®e.

Decyzje mieszkaniowe gospodarstw determinowa-
ne sg takze uwarunkowaniami wynikajgcymi z ich
szeroko rozumianego otoczenia. Sktadajg sie na nie:
poziom rozwoju gospodarczego, sytuacja makro-
ekonomiczna, koniunktura i struktura rynku miesz-
kaniowego (ze szczegdlnym uwzglednieniem relacji
rynku mieszkan wtasnosciowych i rynku najmu), za-
kres i formy interwencjonizmu publicznego w sferze
mieszkaniowej. Nalezy mie¢ na uwadze, iz otocze-
nie w posrednim zakresie oddziatuje na decyzje go-
spodarstw, a kierunek i sita wptywu poszczegodlnych
czynnikow jest znacznie zréznicowana w poszczegol-
nych gospodarkach.

Zaleznos$¢ miedzy poziomem rozwoju gospodar-
czego a statusem mieszkaniowym obywateli nie
jest jednoznaczna. Wyniki czesci badan wskazujg,
iz wskaznik wtasnosci mieszkan dodatnio koreluje
z poziomem PKB per capita. Rozwiniete gospodarki
rynkowe, zapewniajgc wyzszg stope zyciowa, moga
sktania¢ gospodarstwa do preferowania wtasnosci
mieszkaniowej. Jednak przyktady takich krajow jak
Niemcy, Austria, Dania, Francja przeczg tym tezom.
Jako wyjasnienie tego fenomenu literatura podaje
motywy spoteczne i ideologiczne®. Zgodnie z nimi,
w spoteczenstwach wyznajgcych zasade liberali-
zmu gospodarczego promujgcego idee wolnego
rynku, ograniczonej roli rzadu, wolnosci indywi-
dualnej’® dominuje wtasnos¢ mieszkaniowa, zas
najem, zwtaszcza socjalny, jest stygmatyzowany.
Z kolei w gospodarkach socjaldemokratycznych,
w ktorych istotne sg wartosci takie jak: rownosg,
sprawiedliwos¢, solidarnosc¢”’ wystepuje rozwiniety
segment najmu prywatnego i publicznego”.

% Reid C. (2013), To buy or not to buy? Understanding tenure prefer-
ences and the decision-making process of lower-income households
[w:] E.S. Belsky, C.E., Herbert, J.H. Molinsky (red.) Homeownership
to last: Balancing access, affordability, and risk after the housing
crisis (s. 143-171), Washington D.C. and Cambridge, Mass: Brook-
ings Institution Press and Joint Center for Housing Studies of Har-
vard University.

% Ronald R., (2009), The Ideology of Home Ownership. Homeowner
Societies and the Role of Housing, Palgrave Macmillan, Hampshire,
s.6-7.

70 Kwasnicki W., (2000), Historia mysli liberalnej. Wolnos¢ Wtasnosé
Odpowiedzialnosé, PTE, Warszawa.

7 Gombert T, (2012), Podstawy demokracji socjalnej, Fundacja
im. Friedricha Eberta, Warszawa.

72 Ronald R., (2009), The Ideology of Home Ownership... op. cit.,
s.7-8.
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Otoczenie makroekonomiczne weryfikuje, w jakim
zakresie preferencje i aspiracje mieszkaniowe go-
spodarstw mogg zosta¢ zrealizowane w praktyce”.
Korzystna sytuacja na rynku pracy, niska i stabilna
inflacja, malejgce stopy procentowe, liberalna polity-
ka kredytowa sektora bankowego to uwarunkowania,
ktdre utatwiajg podjecie decyzji o zakupie nieruchomo-
$ci. Szczegdlne znaczenie dla promowania wiasno-
$ci mieszkaniowej ma rozwiniety rynek kredytowania
hipotecznego. Kryzys gospodarczy i jego negatywne
nastepstwa w sferze realnej i finansowej rewidujg nad-
mierny optymizm wsréd gospodarstw, efektem czego
jest realokacja czesci popytu mieszkaniowego w stro-
ne segmentu mieszkan czynszowych’,

Sam rynek mieszkaniowy jest zrodtem silnych bodz-
cow ksztattujgcych wybory mieszkaniowe obywa-
teli. Podstawowymi parametrami, uwzglednianymi
w procesie decyzyjnym, sg rynkowa cena oraz czynsz
najmu nieruchomosci mieszkaniowych. Ich relacja
w pewnym uproszczeniu okresla koszt ustugi miesz-
kaniowej w obu segmentach rynku. Jest to szczegdl-
nie istotna informacja, gdyz racjonalni konsumenci
wybiera¢ beda rozwigzanie, ktére pozwoli im mak-
symalizowa¢ uzytecznos¢ konsumpcji z uwzgled-
nieniem jej kosztow. Kolejnym czynnikiem, waznym
zwtaszcza dla rozwoju prywatnego rynku najmu, jest
rentownos¢ inwestycji w mieszkania na wynajem. Od-
powiednio wysokie stopy zwrotu z inwestycji miesz-
kaniowych stanowig zachete dla inwestoréw indywi-
dualnych i instytucjonalnych do zwiekszenia podazy
mieszkan czynszowych. Rozwiniety i konkurencyjny
rynek najmu jest natomiast w stanie zaoferowac
gospodarstwom domowym dostosowang do ich po-
trzeb ustuge mieszkaniowa.

W  kontekscie wyborow mieszkaniowych gospo-
darstw, nie sposéb poming¢ roli interwencjonizmu
publicznego. Jego charakter jak i zakres okresla poli-
tyka mieszkaniowa, realizowana zaréwno na szczeblu
centralnym jak i lokalnym. Instrumenty polityki miesz-
kaniowej wspiera¢ mogg zarbwno segment wtasno-
sciowy jak i najmu. Rozwigzaniami, ktére promuja
wtasnos¢ mieszkaniowg, sg m.in.: subsydia dla na-
bywcow pierwszego mieszkania, ulgi podatkowe dla
kredytobiorcéw hipotecznych, aktywizacja systema-
tycznego oszczedzania na cele mieszkaniowe, gwa-
rancje rzadowe dla instytucji udzielajgcych kredytow

73 Aizawa T., Helble M., (2016), Determinants of tenure choice in Ja-
pan: What makes you a homeowner?, ADBI Working Paper, No. 625,
Asian Development Bank Institute (ADBI), Tokyo oraz Dias D. A,,
Jodo B. D., (2016). The Effect of Monetary Policy on Housing Tenure
Choice as an Explanation for the Price Puzzle, International Finance
Discussion Papers1171.

74 Fuster N., Arundel R., Susino J., (2019), From a culture of home-
ownership to generation rent: housing discourses of young adults in
Spain, Journal of Youth Studies, vol. 22(5), s. 585-603
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na cele mieszkaniowe’. Upowszechnieniu najmu
wsrod gospodarstw stuzy¢é maja z kolei takie instru-
menty polityki mieszkaniowej jak: subsydia dla pod-
miotow dostarczajgcych mieszkan o niskim czynszuy,
prawne i podatkowe zachety dla podmiotéw instytu-
cjonalnych inwestujgcych w mieszkania na wynajem,
prawne formy ochrony najemcdw, system czynszu
regulowanego’®. Szczegdlnie duzo uwagi w literatu-
rze przedmiotu poswiecono dwém ostatnim rozwia-
zaniom. Analizy miedzynarodowe wskazujg, iz gene-
ralnie wraz z silniejszg ochrong intereséw najemcy
oraz kontrolg czynszéw, rosnie prawdopodobienstwo
wyboru przez gospodarstwa najmu nieruchomosci
mieszkaniowej”’. Jednakze nadmierna ochrona na-
jemcy kosztem praw wtascicieli nieruchomosci pro-
wadzi czesto do ograniczenia prywatnych inwestyc;ji
i ograniczenia skali mieszkalnictwa czynszowego’®.
Dlatego tez niezbedne jest zachowanie zdrowej row-
nowagi pomiedzy zapewnieniem bezpieczenstwa
prawnego najemcy i poszanowaniem prawa wtasno-
$ci wynajmujgcego’.

Podsumowujgc dyskusje nad determinantami wybo-
réw mieszkaniowych, warto wskazac¢ gtdwne zalety
i wady wtasnosci oraz najmu z perspektywy indy-
widualnego gospodarstwa domowego. Majg one
wymiar zarowno ekonomiczny, spoteczny oraz psy-
chologiczny. Wsréd zalet wtasnosci nieruchomosci
mieszkaniowej nalezy wymieni¢:

1. Korzysci ekonomiczne:

* Bezpieczna lokata kapitatu — w dtugim horyzoncie
inwestycje mieszkaniowe pozwalajg utrzymac lub
zwiekszyc realng wartos¢ zakumulowanych w nich
$rodkoéw finansowych;

* Skuteczne zabezpieczenie kredytéw i innych zobo-
wigzan — nieruchomosci sg powszechnie akcepto-
wang i preferowang formg zabezpieczenia zobo-
wigzan finansowych, dzieki czemu ich wtasciciele
tatwiej i w wiekszym wymiarze moga pozyskiwac
kapitat obcy w celach inwestycyjnych badz kon-
sumpcyjnych;

75 Provan B., Belotti A., Lane L., Power A., (2017), Low Cost Home
Ownership Schemes, Social Mobility Commission, s. 6.

76 Polakowski M., Szarfenberg R., Zubrzycka-Czarnecka A., Swiecic-
ka K., (2017), Polityka mieszkaniowa, Friedrich Ebert Stiftung, nr 23,
s. 6-9.

77 Andrews D., Sanchez A. C., (2011), The Evolution of Homeown-
ership Rates in Selected OECD Countries: Demographic and Public
Policy Influences, OECD Journal: Economic Studies, vol. 2011/1.

78 Dubel H. J., Brzeski W. J., Hamilton E., (2005), Rental Choice and
Housing Policy Realignment in Transition: Post-privatization Chal-
lenges in the Europe and Central Asia Region, Infrastructure Depart-
ment, Europe and Central Asia Region, World Bank, Working Paper
35103, Washington.

79 Zelazowski K., Implikacje teorii praw wtasnosci... op. cit., s. 15.

e Zrédto ulg podatkowych — systemy podatkowe
wielu krajéow przewidujg mozliwos¢ odliczenia
od podstawy opodatkowania podatkiem do-
chodowym lub od kwoty naliczonego podatku
wydatkow mieszkaniowych obejmujgcych m.in.
koszty zakupu mieszkania, koszty zakupu gruntu
pod budowe domu, koszty kredytu hipotecznego,
wydatki na remont. Rozwigzania te pozwalajg
znaczgco obnizy¢ obcigzenia podatkowe wtasci-
cieli nieruchomosci, a ponadto zachecajg podat-
nikow do inwestowania oraz poprawy witasnej
sytuacji mieszkaniowej®;

¢ Zrédto dodatkowych dochodéw — wynajem nie-
ruchomosci lub jej czesci moze stanowi¢ istotne
uzupetnienie dochoddw wtascicieli, dotyczy to tak-
ze zyskujacych na popularnosci produktéw equity
release®’;

2. Korzysci pozaekonomiczne:

* Swoboda w dostosowaniu mieszkania do wtasnych
potrzeb — wtasciciel bez wiekszych ograniczen de-
cyduje o wyposazeniu nieruchomosci mieszkanio-
wej, jej standardzie i estetyce;

* Wyzszy poziom zadowolenia z konsumpcji miesz-
kaniowej — wynika on z poczucia prywatnosci,
bezpieczenstwa gwarantowanego przez wtasnos¢
nieruchomosci;

Prestiz spoteczny — w wielu kregach kulturowych
posiadanie mieszkania na wtasnos$¢ postrzegane
jest jako przejaw zaradnosci zyciowej, sukcesu,
emanacja statusu majgtkowego;

Zdrowie psychiczne — przeprowadzone badania
potwierdzajg, iz wtasnos¢ mieszkania podnosi
poczucie wtasnej wartosci (poprzez wyzszg samo-
ocene oraz pozytywne opinie ptynace z otoczenia),
co wptywa na lepszg kondycje psychiczng jedno-
stek®?,

Katalog wad zwigzanych z wtasnoscig nieruchomo-
$ci mieszkaniowej z perspektywy indywidualnego go-
spodarstwa domowego obejmuije:

80 Wyrzykowski W., Kasprzak P, (2016), Ulga podatkowa jako instru-
ment realizacji pozafiskalnych funkcji podatkéw, Journal of Finan-
cial Management and Accounting, vol. 4(1),s. 17-31.

8 Kucharska-Stasiak E., (2006), Nieruchomosc¢ w gospodarce rynko-
wej, PWN, Warszawa, s. 194-200.

82 Rohe W., Van Zandt S., McCarthy G., (2000), The Social Benefits
and Costs of Homeownership. A Critical Assessment of the Re-
search, Center for Urban and Regional Studies University of North
Carolina at Chapel Hill, Working Paper No. 00—01.
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1. Wady natury ekonomicznej:

* Finansowa bariera nabycia wtasnosci — zakup
nieruchomosci mieszkaniowej wymaga zna-
czacych srodkéw finansowych, co w przypadku
wielu gospodarstw jest czynnikiem wykluczaja-
cym. Dotyczy to réwniez finansowania zakupu
mieszkania z wykorzystaniem kredytu hipotecz-
nego, ktérego otrzymanie mozliwe jest jedynie
przy odpowiedniej zdolnosci kredytowej i posia-
daniu wktadu wtasnego;

* Dodatkowe koszty towarzyszgce wtasnosci —
obejmujg one koszty biezacych napraw oraz okre-
sowych remontoéw, podatek od nieruchomosci,
ubezpieczenie mieszkania, koszty finansowania
zewnetrznego;

* Wyzszy poziom ryzyka — ryzyko ponoszone przez
wiascicieli zwigzane jest m.in. ze spadkiem war-
tosci nieruchomosci na skutek niekorzystnych
zmian w jej otoczeniu badz kryzysu gospodarcze-
go, gwattownych zmian kosztéw finansowania
w zwigzku z wahaniami stdp procentowych oraz
kursu walutowego, catkowitym badz czesciowym
zniszczeniem nieruchomosci na skutek kleski zy-
wiotowej lub zdarzen losowych (np. pozar, pow6dz,
huragan, trzesienie ziemi)®’,

* Niska ptynnos¢ inwestycji mieszkaniowej — czas
niezbedny na wycofanie sie z rynku i odmrozenie
$rodkéw finansowych bedacych ekwiwalentem
wartosci rynkowej mieszkania jest relatywnie
dtugi®,

Dtugoterminowe zobowigzanie — wtasnos¢ moze
stac sie putapka, gdy zmienia sie sytuacja ekono-
miczna i spoteczna gospodarstwa domowego, kt6-
re na kupno mieszkania zaciggneto kredyt. Wziecie
kredytu na 30 lat to jak skok na gteboka wode, gdzie
dla wiekszosci 0sob jednorazowa decyzja o wyborze
mieszkania mocno ograniczy przyszte wybory Zycio-
we”®, Utrata zdolnosci kredytowej moze prowadzi¢
do straty mieszkania. Oznacza to, ze kredytobiorca
nie moze mie¢ poczucia bezpieczenstwa z wtasno-
Sci, dopoki nie sptaci kredytu i nie doprowadzi do
wykreslenia hipoteki w ksiedze wieczysteje.

8 Buchanan N. H., (2012), Owning Versus Renting: Thoughts on
Housing Policy, Tax Incentives, and Middle Class Dreams, GW Law
Faculty Publications & Other Works. 40.

84 Kucharska-Stasiak E., (2016), Ekonomiczny wymiar nieruchomo-
sci, PWN, Warszawa, s. 26.

8 Tamze, s.17.

86 Jezeli kolejne programy mieszkaniowe w Polsce zachecaty do
brania kredytéw, by nabywa¢ prawo wtasnosci do mieszkania, ska-
zywaty one na wchodzenie w ,petle kredytowg” Por. Erbel J., (2020),
Poza wfasnoscia... op. cit., s. 83.
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2. Wady natury pozaekonomicznej:

* Nizsza mobilnos¢ wtascicieli nieruchomosci — go-
spodarstwa domowe, posiadajgce nieruchomos¢
mieszkaniowg na wtasnos¢, wykazujg nizszg mo-
bilnos¢ przestrzenng oraz zawodowg, co moze
wptywacé negatywnie na ich rozwdj spoteczny oraz
perspektywy na rynku pracy;

* Ograniczone mozliwosci dostosowania zakresu
konsumpcji mieszkaniowej do zmieniajgcych sie
potrzeb — czynniki takie jak: wieloletni kredyt hipo-
teczny, wysokie koszty transakcyjne, przywigzanie
emocjonalne sprawiajg, iz gospodarstwa domowe
rzadko decydujg sie na zmiane nieruchomosci
mieszkaniowej, aby odpowiadata ona aktualnej fa-
zie cyklu zycia rodziny;

* Wiekszy zakres obowigzkéw — wiasciciele nieru-
chomosci zobligowani sg m.in.: do dbatosci o stan
techniczny obiektu budowlanego, jego estetyke
oraz otoczenie, do utrzymania czystosci i porzad-
ku, do usuwania zagrozenia zycia lub zdrowia ludzi,
bezpieczenstwa mienia lub Srodowiska?’,

* Wiasnos¢ wyzwala wiekszy konserwatyzm w na-
szych wyborach zyciowych?® .

Podobnie jak w przypadku wtasnosci, literatura przed-
miotu pozwala wskaza¢ liczne zalety i wady najmu
w procesie konsumpcji mieszkaniowej. Gtownymi
korzysciami najmu z perspektywy indywidualnego
gospodarstwa domowego sa:

1. Korzysci ekonomiczne:

* Brak koniecznosci dysponowania duzym kapitatem
poczatkowym — najem stanowi atrakcyjne rozwig-
zanie dla tych gospodarstw, ktore nie moga lub nie
chca lokowaé¢ znaczacych srodkéw finansowych
we wtasnosé;

* Nizszy poziom ryzyka — korzystanie z nieruchomo-
$ci mieszkaniowej na zasadach najmu nie jest ob-
cigzone m.in. ryzykiem zmian cen nieruchomosci,
ryzykiem stopy procentowej, ryzykiem kursowym,
zdarzeniami losowymi. Oczywiscie najem nie jest
rozwigzaniem bezryzykownym, towarzyszy mu
chociazby ryzyko wzrostu rynkowych stawek czyn-
szu czy ryzyko utraty kaucji;

* Stabilniejszy poziom wydatkow mieszkaniowych
— wysokos$¢ czynszu oraz ewentualne zasady
jego waloryzacji wynikajg bezposrednio z umowy

87 Ustawa z dnia 7 lipca 1994r. Prawo budowlane (rozdziat 6).
8 Erbel J., (2020), Poza wtasnoscia... op. cit. s 121.
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najmu. Ponadto prawodawstwo wielu krajow
szczegotowo reguluje zasady podwyzszenia czyn-
szu. Uwarunkowania te sprawiajg, iz w dtugim
okresie stawki czynszu wykazujg ograniczong
zmiennos$é. Obcigzenia finansowe najemcéw sg
przez to bardziej stabilne i fatwiejsze do zaplano-
wania w budzetach gospodarstw.

2. Korzysci pozaekonomiczne:

* Ograniczony zakres obowigzkéw najemcy — najem-
ca zobowigzany jest — poza terminowym uiszcza-
niem czynszu — do uzywania przedmiotu najmu
w sposoOb okreslony w umowie, utrzymania nie-
ruchomosci w odpowiednim stanie technicznym
i sanitarnym, przestrzegania porzadku domowe-
go®®. Katalog obowigzkow i zakres odpowiedzial-
nosci najemcy jest jednak zdecydowanie wezszy
od tego, ktéry dotyczy wiasciciela nieruchomosci;

* Wieksza mobilnos¢ najemcow - brak zobowigzan
dtugoterminowych (np. w postaci kredytu hipo-
tecznego) oraz mniejsze przywigzanie do miej-
sca zamieszkania sprawiajg, iz najemcy wykazujg
wiekszg mobilnos¢ przestrzenng i zawodowag, co
pozwala im skuteczniej adaptowac sie do zmian
na rynku pracy®’;

Mozliwos¢ tatwiejszego dostosowania ustugi
mieszkaniowej do aktualnych potrzeb - wraz
ze zmieniajgcymi sie aspiracjami mieszkaniowy-
mi, sytuacjg rodzinng jak i mozliwos$ciami finan-
sowymi najem pozwala na elastyczniejsze do-
pasowanie ustugi mieszkaniowej zaréwno pod
wzgledem standarduy, jak i lokalizacji.

stanowi dtugookresowej inwestycji powiek-
szajgcej jego majatek. Reprezentuje on jedynie
cene ptacong za prawo do korzystania z kon-
kretnej nieruchomosci mieszkaniowej. Najem-
ca pozbawiony jest w zwigzku z tym mozliwo-
$ci osiggania dochoddéw z nieruchomosci oraz
odmrozenia zakumulowanego w niej kapitatu
w przysztosci;

Brak dostepnosci badz ograniczona podaz
mieszkan na wynajem o pozadanych charakte-
rystykach — na rynkach ze stabo rozwinietym
segmentem mieszkan czynszowych gospodar-
stwa domowe moga napotka¢ problem braku
oferty mieszkaniowej odpowiadajacej ich ocze-
kiwaniom i potrzebom.

2. Wady natury pozaekonomicznej:

* Ograniczone mozliwosci dostosowania mieszka-

nia do indywidualnych potrzeb — standard miesz-
kania, jak i jego wyposazenie w istotnym zakresie
s3g niejako narzucone przez wynajmujgcego. Zmia-
ny w aranzacji mieszkania wymagaja konsultaciji
i zgody witasciciela;

Nizszy poziom prywatnosci i poczucia bezpie-
czenstwa - wizyty kontrolne wynajmujace-
go, narzucone ograniczenia dotyczgce m.in.
trzymania zwierzat, zapraszania i nocowania
innych oséb postrzegane sg czesto przez na-
jemcow jako ingerencja w ich sfere prywatna.
Dodatkowo najemcy muszg sie liczy¢ z ryzy-
kiem wypowiedzenia umowy najmu i konieczno-
$cig zmiany zamieszkiwanego lokalu, co nega-
tywnie wptywa na ich poczucie bezpieczenstwa

Do ograniczen zwigzanych z najmem nieruchomosci
mieszkaniowej z perspektywy indywidualnego gospo-
darstwa domowego zalicza sie:

mieszkaniowego®’;

* Ryzyko trudnych relacji z wynajmujgcym — przepisy
prawa regulujgce wzajemne relacje pomiedzy wta-
Scicielem a najemca nie wykluczajg wystgpienia
konfliktéw i nieporozumien, ktére moga utrudniac¢
badz wrecz uniemozliwia¢ komfortowe korzysta-
nie z nieruchomosci mieszkaniowe;.

1. Wady natury ekonomicznej:

* Wydatki mieszkaniowe, ktdére nie tworzg ma-
jatku — uiszczany przez najemce czynsz nie

8 Doganowski R., (2012), Obrét nieruchomosciami w teorii i prakty-
9 Morizon, Raport: Relacje najemcow i wynajmujacych. Co sadza

ce, PWN, Warszawa, s. 86—-89.
<:> % Blanchflower D., Oswald A., (2013), Does High Home-Ownership o sobie nawzajem? (https://www.morizon.pl/blog/relacje-najem-

<:> Impair the Labor Market?, NBER Working Paper No. 19079. cow-i-wynajmujacych/).
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3.1. Skala i znaczenie rynku najmu
w wybranych gospodarkach
europejskich

Skala i znaczenie rynku najmu wykazujg znaczne
zroznicowanie w poszczegolnych panstwach. Stano-
wig pochodng realizowanego modelu polityki miesz-
kaniowej w danym kraju (por. p. 1). W efekcie wyste-
puja rozne relacje sektora mieszkan wtasnosciowych
i przeznaczonych na wynajem®2. Doswiadczenia go-
spodarek europejskich potwierdzajg ponadto, iz wta-
snosciowa struktura zasobu mieszkaniowego nie jest
trwale narzucona i moze ewoluowag¢, zgodnie z po-
trzebami spotecznymi i ekonomicznymi mozliwoscia-
mi ich realizaciji.

Jednym z podstawowych kryteriéw podziatu rynku
najmu jest podziat na najem po cenach rynkowych
oraz najem po cenach obnizonych (regulowanych).
Czynsz rynkowy ksztattowany jest w wyniku interak-
cji popytu i podazy, natomiast czynsze regulowane sg
wynikiem w mniejszym lub wigkszym wymiarze inter-
wencjonizmu panstwowego. Nalezy podkresli¢, ze
w sektorze prywatnego rynku najmu moga wystepo-
waé zaréwno czynsze rynkowe, jak i regulowane®.
Regulacja czynszu odnosi sig zaréwno do jego pozio-
mu ustalanego w momencie podpisywania umowy
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Rys. 3. 1. Relacja najmu do wtasnosci w Europie w 2018 r.

Zrédfo: opracowanie wiasne na podstawie Eurostat

92 O’Sulivan E., De Decker P, (2007), Regulating the Private Rental
Housing Market in Europe, European Jurnal of Homelessnes, vol. 1,
s.99.

% QECD, Afordable Housing Database, PH 6.7 Rental regulatin,
Last update (16.12.2019), https://www.oecd.org/els/family/
PH6-1-Rental-regulation.pdf, dostep (14.05.2020).

najmu, jak i mozliwosci podnoszenia go w trakcie
obowigzywania umowy®.

Heterogenicznosc¢ prywatnego rynku najmu wynika mie-
dzy innymi z réznych kryteriéw klasyfikacji. W wiekszo-
Sci krajéw czynnikiem réznicujgcym rynek najmu jest
kryterium podmiotu wynajmujgcego. Mieszkania wynaj-
mowane w ramach prywatnej wtasnosci zaliczane sg do
prywatnego sektora mieszkarn na wynajem. W innych kra-
jach takich jak Dania, Francja czy Hiszpania czynnikiem
réznicujgcym sg regulacje (zapisy) wynikajgce z uméw
najmu miedzy wynajmujgcymi a najemcami. Rodzaj za-
wartej umowy najmu decyduje o tym, czy wybrang forme
najmu zaliczamy do najmu socjalnego (spotecznego)
czy do sektora prywatnego mieszkan czynszowych.
Ciekawg koncepcjg podziatu na najem prywatny oraz
najem z regulowanym czynszem jest rozwigzanie stoso-
wane m.in. w Niemczech, Francji i Irlandii. W Niemczech
fakt, ze wiasciciele mieszkan na wynajem korzystajag
z dotacji panstwowych (doptat do czynszéw) decyduje
o tym, czy zas6b wchodzi w sktad prywatnego rynku
mieszkan na wynajem czy spotecznego mieszkalnictwa
czynszowego. Po zakoriczeniu subsydiowania mieszka-
nie automatycznie przechodzi do zasobu prywatnego®.
Ta réznorodnosé kryteriéw klasyfikacji moze nastreczac
istotne problemy w zakresie definiowania i kwantyfikaciji
prywatnego segmentu mieszkan na wynajem.
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Rys. 3.2. Struktura statusu mieszkaniowego gospodarstw w krajach europejskich w 2018 r.

Zrédto: opracowanie wtasne na podstawie Eurostat

W 2018 roku ponad potowa ludnosci w kazdym z krajéw
cztonkowskich UE mieszkata w mieszkaniach wiasno-
$ciowych (rys. 3.1). Wyjatek stanowi Szwajcaria niebeda-
ca cztonkiem UE, gdzie okoto 57,5 % populacji stanowig
najemcy. W 2018 r. ponad potowa populacji Holandii
(60,5%) oraz Szwecji (51,5%) mieszkata w mieszkaniach
obcigzonych hipoteka, ktorych jest witascicielem. W 15
panstwach europejskich odsetek oséb mieszkajgcych
w wynajmowanych mieszkaniach po cenie rynkowej
byt mniejszy niz 10% ogdtu najemcoéw (rys. 3.2). Niem-
cy i Dania to panstwa, gdzie blisko dwie pigte ludnosci
mieszkato w wynajmowanych mieszkaniach z ceng ryn-
kowa. Relatywnie wysoki odsetek os6b wynajmujgcych
mieszkania po cenach rynkowych odnotowano takze
w Holandii, Austrii, Wielkiej Brytanii, Greciji, Francji oraz
Wioszech. Painstwem, w ktérym dominujgca role odgry-
wa sektor mieszkan na wynajem po cenach rynkowych,
jest Szwajcaria (51,5%). Warto podkresli¢, ze wszystkie
byte panstwa postsocjalistyczne charakteryzujg sie wy-
sokim udziatem mieszkan wtasnosciowych w stosunku
do mieszkann wynajmowanych. Przecietnie relacja ta
ksztattuje sie na poziomie ok. 85% mieszkan wtasno-
sciowych do 15% mieszkan wynajmowanych. Jedynym
panstwem z bloku wschodniego, w ktérym odsetek
0s6b mieszkajgcych w mieszkaniach wtasnosciowych
w 2018 r. nie przekroczyt 80%, sg Czechy. Czechy to
takze jedyny przyktad gospodarki z Europy Srodkowo —
Wschodniej, z relatywnie wysokim odsetkiem oséb wy-
najmujgcych mieszkania po cenie rynkowej (w 2018 r.

wynosit on 15,7%). Dla poréwnania w Polsce mieszka-
nia po cenie rynkowej w 2018 roku wynajmowato tylko
4,3% populac;ji®e.

We wszystkich badanych krajach europejskich koszty
przecigzenia mieszkaniowego dotykajg gtéwnie czesci
spoteczenstwa, ktdra wynajmuje mieszkania na zasa-
dach rynkowych. Wsrod najemcéw mieszkan po cenie
rynkowej przecigzenie kosztami mieszkaniowymi dotyka
najwiekszy odsetek populacji w Grecji (83,1%), Butgarii
(51,1%), Wegrzech (46,9%) i Rumunii (46,3%). Zdecydo-
wanie mniejsze obcigzenie kosztami mieszkaniowymi
wystepuje wsrdd ludnosci wynajmujgcej mieszkania po
cenach rynkowych w Niemczech (20,9%) czy Szwajcarii
(19,4%), gdzie rynek najmu jest znacznie bardziej rozwi-
niety?”. Oznaczac to moze, ze generalnie wysokie koszty
mieszkaniowe, ktérych istotnym skfadnikiem jest czynsz,
stanowig zbyt duze obcigzenie dla spoteczenstwa i two-
rza istotng bariere co do wyboru zaspokajania potrzeb
mieszkaniowych w relacji najem — wiasnos¢. Zdecy-
dowanie mniejszy odsetek populacji posiadajgcych
mieszkanie wiasnosciowe jest obcigzony nadmiernymi

% Eurostat, Distribution of population by tenure status, type of
household and income group — EU -SILC Survey, https://appsso.
eurostat.ec.europa.eu/nui/setupModifyTableLayout.do, dostep
(16.05.2020).

97 Eurostat, Housing cost overburden rate by tenure status — EU-SILC
survey,  http://appsso.eurostat.ec.europa.eu/nui/show.do?data-
set=ilc_lvho07c&lang=en, dostep (16.05.2020).
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Rys. 3.3. Rozktad populacji wynajmujgcej mieszkania po cenach rynkowych w latach 2010-2018 w Niemczech, Szwaijcarii,

Czechach i UE (28)

Zrédto: opracowanie wtasne na podstawie Eurostat

wydatkami mieszkaniowymi. Na uwage zastuguje fakt,
ze w takich panstwach jak Polska oraz Wielka Brytania
mniejszy odsetek populacji jest przecigzony kosztami
mieszkaniowymi wsrod wiascicieli mieszkan obcigzo-
nych hipoteka anizeli wtascicieli mieszkan nieobcigzo-
nych hipotekg. W przypadku Polski mozna to ttumaczyc¢
faktem prywatyzacji publicznych zasobéw mieszkanio-
wych ze znacznymi bonifikatami. Moze to oznaczac,
ze wiascicielami mieszkan zostaty osoby o niskich do-
chodach, ktérych nie sta¢ bytoby na zakup czy wynajem
mieszkania na zasadach rynkowych.

Ze wzgledu na rozwigzania stymulujgce rynek najmu
warto szczegétowo przeanalizowac przypadki gospo-
darek, w ktoérych najem rozwija sie szczegdlnie preznie.
Do takich panstw nalezg miedzy innymi Niemcy i Szwaj-
caria. Warto takze pogtebi¢ analize rozwigzan przyje-
tych w Czechach, gdzie w latach 2010-2018 znaczenie
prywatnego rynku najmu wzrosto 3-krotnie (z 5% do
15,7%°).

Zaréwno Niemcy, jak i Szwajcaria charakteryzujg sie
wzglednie stabilnym od lat udziatem prywatnego
segmentu mieszkan czynszowych na poziomie odpo-
wiednio ok. 40% dla Niemiec i ok. 50 % dla Szwajcarii.
Srednia dla w/w gospodarek zdecydowanie odbiega
od sredniej dla UE, gdzie udziat ten z niewielkim tren-
dem rosngcym od 2010 r. ksztattuje sie na poziomie
ok. 20%. W Czechach udziat rynku najmu ksztattuje
sie nieznacznie ponizej sredniej UE, ale warto podkre-
sli¢ wzrost jego znaczenia w ostatnich latach.

Niemcy
Niemcy to kraj, ktdry ma najwiekszy rynek mieszkan na

wynajem wsrod wszystkich panstw UE, ktéry stanowi ok.
41% zasoboéw mieszkaniowych i jest kluczowym filarem

9 Eurostat, Distribution of population, op.cit.

niemieckiego systemu mieszkaniowego. Prywatny sek-
tor mieszkan na wynajem w Niemczech posiada niewie-
le ograniczen instytucjonalnych i adresowany jest do
szerokiej czesci spoteczenstwa. W odréznieniu od wie-
lu panstw, niemiecki rynek najmu jest postrzegany jako
wieloletnia i bezpieczna opcja zaspokajania potrzeb
mieszkaniowych dla wielu gospodarstw domowych.
W panstwie tym potgczono znaczng kontrole czynszéw
i umow najmu zabezpieczajgcg zardwno interesy na-
jemcy, jak i wynajmujgcego z ulgami podatkowymi sty-
mulujgcymi budownictwo czynszowe. W segmencie
prywatnego rynku najmu obowigzujg zarowno czynsze
regulowane, jak i rynkowe ustalane w wyniku negocja-
cji miedzy stronami przy podpisywaniu umow najmu.
Prywatny rynek mieszkan czynszowych objety jest
natomiast regulacjg dotyczacg waloryzacji czynszow
w trakcie obowigzywania umow najmu®®. Rozwigza-
nia legislacyjne rownowazg interesy wynajmujgcego
i najemcy. Najemcy majg zapewnione bezpieczenstwo
mieszkaniowe, a wynajmujgcy osiggajg akceptowalne
stopy zwrotu. Wynajem w Niemczech jest uwazany jako
inwestycja niskiego ryzyka o stabilnych stopach zwrotu.
Instrumentami wspierajgcymi prywatny rynek najmu sg
ulgi podatkowe dla inwestoréw oraz mozliwos¢ pod-
wyzszania czynszu po modernizacji zasobu. Pozwalajg
one na utrzymanie relatywnie wysokiej podazy miesz-
kan na wynajem oraz poprawe jakosci zasobu. Niemiec-
ki system podatkowy przewiduje fiskalne zachety dla
podmiotéw prywatnych inwestujgcych w mieszkania na
wynajem w postaci ulg podatkowych'®. Program doty-
czy inwestyciji, ktore uzyskaty pozwolenia na budowe po
31 sierpnia 2018 r. i przed pierwszym stycznia 2022 r.
Koszt programu szacowany jest na ok. 235 milionow
Euro. Nalezy podkresli¢, ze istniejgcy w Niemczech sek-
tor mieszkalnictwa socjalnego nie wptywa negatywnie
na prywatny rynek najmu, a raczej petni w stosunku

9 OECD, Afordable Housing, op. cit.
% De Boer R., Bitetti R., (2014), A Revival of... op. cit., .15 -32.
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do niego funkcje komplementarng. Rozwigzaniem po-
budzajgcym rynek mieszkan na wynajem jest system
finansowego wsparcia dla inwestoréw w postaci tym-
czasowych dopfat do sptaty kredytow. Warunkiem sko-
rzystania z dotacji jest wynajmowanie mieszkania przez
czas subsydiowania po obnizonym czynszu. W trakcie
otrzymywania subwencji mieszkanie jest klasyfikowane
jako mieszkanie socjalne. Okres subsydiowania trwa
ok. 10-15 lat, a po nim mieszkanie wraca na prywatny
rynek najmu. W ramach niemieckiej polityki mieszkanio-
wej nie wspiera sie silnie wtasnosci. Subsydia fiskalne
nie wptywajg stymulujgco na rozwoj rynku mieszkan
wiasnosciowych. Rowniez wymogi dotyczace uzy-
skania kredytu hipotecznego sg dos¢ rygorystyczne.
Spoteczenstwo niemieckie w duzej mierze osigga po-
rownywalny poziom satysfakcji z zaspokajania potrzeb
mieszkaniowych na prywatnym rynku najmu, co w sek-
torze mieszkan wtasnosciowych™,

Szwajcaria

Sytuacja na szwajcarskim rynku mieszkaniowym
zdecydowanie rézni sie od wiekszosci panstw euro-
pejskich, gdzie mieszkania wtasnosciowe zaspoka-
jajag potrzeby wiekszej czesci populacji. W ramach
polityki mieszkaniowej na szczeblu rzgdowym, pan-
stwo w niewielkim stopniu wykorzystuje instrumen-
ty wspierajgce rynek mieszkan wtasnosciowych'2,
Najem po cenach rynkowych stanowi ponad 90%
segmentu mieszkan czynszowych i ksztattuje sie na
stabilnym poziomie od wielu lat (por. rys. 3.3). Warto
zauwazy¢, ze inwestorzy instytucjonalni w Szwajca-
rii posiadajg w swoim portfelu ok. 28% mieszkan na
wynajem. Instrumentem wspierajgcym rozwdj rynku
najmu w Szwajcarii sg niskooprocentowane kredyty,
ktére kierowane sg do podmiotdw wynajmujgcych
mieszkania po obnizonych czynszach przez okreslo-
ny czas (zazwyczaj 15 lat). W ramach polityki miesz-
kaniowej wprowadzono takze wiele innych instrumen-
tow wspierajgcych rynek najmu. Do najwazniejszych
z nich mozna zaliczy¢ obowigzujgce przepisy chro-
nigce prawa najemcéw m.in. czynsze regulowane, do-
tacje, odliczenie czynszu od dochodu podlegajacego
opodatkowaniu. Regulacja czynszéw w ramach pry-
watnego rynku najmu odnosi sie tylko do ograniczen
ich waloryzacji przez wynajmujacych w trakcie obo-
wigzywania umow najmu’®. Czynsz regulowany nie
moze wynosi¢ mniej niz 70% czynszu rynkowego'%,

191 Waszczuk J., (2017), Wptyw regulacji na ksztaftowanie sie relacji
miedzy rynkiem najmu a mieszkan wtasnosciowych w wybranych
krajach Unii Europejskiej [w:] Pakulska T. (red.), Regulacje w optyce
funkcjonowania przedsiebiorstwa, Oficyna Wydawnicza SGH, War-
szawa, $.58—-59

192 Aygustyniak H., taszek J., (2013), To rent or to buy — analysis of
housing tenure choice determined by housing policy, NBP Working
Paper No 164, Economic Institute, Warsaw, s.14-15.

103 OECD, Afordable Housing, op. cit.

%4 Tamze, s. 14-15.

Z drugiej strony, w Szwajcarii wtasnos¢ podlega wy-
sokiemu opodatkowaniu. Kryteria udzielania kredy-
tow hipotecznych sg dos¢ rygorystyczne. Wtasnosc¢
nieruchomosci stanowi zdecydowanie wieksze obcig-
zenie dla budzetu przecietnego gospodarstwa domo-
wego anizeli najem mieszkania. Szwajcarski system
zacheca wtascicieli do zawierania dtugoterminowych
umow najmu. Uwarunkowania instytucjonalne umoz-
liwiajg preferencyjne traktowanie najemcow'.

Czechy

W Czechach udziat mieszkan wtasnosciowych wyno-
si okoto 80% zasobow mieszkaniowych i podobnie jak
w przypadku Polski jest wynikiem prywatyzacji pafistwo-
wych zasobdw', W 1991 roku mieszkania wtasnoscio-
we stanowity ok. 38% zasobu, mieszkania spoétdzielcze
ok. 19% zasobu, a wynajem mieszkan dotyczyt ok. 39%
zasobu. Od 1980 roku czynsze na rynku najmu w Cze-
chach byly czesciowo regulowane. Prywatny rynek
najmu praktycznie nie istniat. W 2008 roku uwolniono
stawki czynszéw regulowanych i od 2011 r. zréwnano
je ze stawkami rynkowymi. Obecne regulacje prawne
w ramach prywatnego rynku mieszkan na wynajem do-
tyczg tylko ograniczen podnoszenia czynszéw w trakcie
obowigzywania uméw najmu’”. Dane z rynku mieszka-
niowego jednoznacznie wskazujg, ze udziat mieszkan
na wynajem wzrést z 5% w 2010 roku do 13% w 2011 r.
Zniesienie bariery instytucjonalnej w postaci regulaciji
czynszéw doprowadzito do pobudzenia strony podazo-
wej. Wzrost liczby mieszkan oferowanych do wynajecia,
a w konsekwencji rosngca konkurencja wsrod wynajmu-
jacych, spowodowata obnizenie dochodéw z inwestyc;ji
i wyhamowanie wzrostu czynszow najmu. Czynsze rosty
wolniej anizeli ceny mieszkan. Srednia cena mieszkania
wilasnosciowego w latach 2000 — 2008 wzrosta o prawie
200%, podczas gdy stawki czynszu wzrosty o ok. 64%.
Mimo rosngcego znaczenia najmu na czeskim rynku
mieszkaniowym nie stanowi on rownorzednej dla wia-
snosci mieszkaniowej alternatywy. W duzej mierze pry-
watny rynek najmu jest traktowany jako rozwigzanie tym-
czasowe (umowy zawierane najczesciej na jeden rok)
gtéwnie dla osob na poczatku kariery zawodowej oraz
dla osob, ktérych nie sta¢ na zakup mieszkania. Prywat-
ny rynek najmu stat sie rowniez substytutem mieszkal-
nictwa socjalnego, ktoérego udziat na skutek prywatyza-
cji oraz braku regulacji na szczeblu centralnym znacznie
spadt. W polityce mieszkaniowej Czech nie ma wielu in-
strumentow wspierajgcych nabywanie mieszkan na wia-
snos¢. Budownictwo socjalne i spoteczne scedowane
zostato na szczebel lokalny (gminy). Barierg dla rozwoju

95 Bourassa S. C., Hoesli M., (2009), Why do Swiss Rent?, Universite
de Geneve, HEC Geneve, s.8-16.

1% Scanlon K., Whitehead C., (2004), International trends in housing
tenure and mortgage finance, London School of Economics, CML
Research, s.70-73.

197 OECD, Afordable Housing, op. cit.
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rynku najmu od strony podazowej sg obecnie przewlekte
procedury sgdowe miedzy najemcami a wynajmujgcymi
zwigzane z nadmierng ochrong praw lokatorow.

3.2. Skala i znaczenie rynku najmu w Polsce

Inwestowanie w mieszkania czynszowe zalezy
gtownie od panujacej w kraju sytuacji ekonomicznej
(np. kapitat ze wzgledu na niskie przychody z lokat
bankowych migruje na rynek nieruchomosci), polity-
ki mieszkaniowej oraz preferencji i oczekiwan inwe-
storow indywidualnych i instytucjonalnych. Podaz
jednak nie bedzie wzrastac, kiedy popyt nie bedzie jej
stymulowat. Rozwdj rynku najmu, jego skala i znacze-
nie determinowane sg zgtaszanymi przez spoteczen-
stwo potrzebami mieszkaniowymi. W 2019 r. okoto
4,5% krajowych gospodarstw domowych zamieszki-
wato wspdlnie z innym gospodarstwem (ok. 1,7 min
mieszkancéw kraju)'®®. Deficyt mieszkan w Polsce
jest wcigz duzy, a skala potrzeb mieszkaniowych
zwieksza sie. Z czasem problemem staje sie nie tyle
ilos¢, ale rowniez jakos¢ zasobow mieszkaniowych.
Badania przeprowadzone w 2018 r. pokazujg, ze brak
mieszkania lub zte warunki mieszkaniowe naleza
do waznych probleméw dla 40% gospodarstw do-
mowych w Polsce. Gospodarstwa domowe wsrod
problemoéw mieszkaniowych podkreslajg najczesciej
brak mozliwosci samodzielnego zamieszkania bez
wzgledu na to, czy jest to mieszkanie wtasnosciowe
czy najem mieszkania lub domu (10,1%). Gospodar-
stwa napotykajg problemy zwigzane ze zdolnoscia
terminowego sptacania rat kredytu (9,2%), optacania
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podstawowych rachunkéw za wode, ogrzewanie itd.
(8,4%) oraz terminowego optacania czynszu (3,4%).
Dla 7,4% gospodarstw nie istnieje mozliwos¢ zamiany
mieszkania, ktéra zaspokoitaby odpowiednio ich po-
trzeby mieszkaniowe. W opinii polskiego spoteczen-
stwa, panstwo powinno udziela¢ pomocy mieszka-
niowej przede wszystkim osobom poszkodowanym
w wyniku klesk zywiotowych, osobom znajdujgcym
sie w trudnej sytuacji zyciowej, a takze mtodym oraz
osobom starszym i osobom, ktorych nie sta¢ na na-
jem mieszkania na rynku lub wziecie kredytu hipotecz-
nego. Wsrdd instrumentow, jakie powinny stosowac
wtadze publiczne, wskazywane sg przede wszystkim:
budowa i remonty mieszkan komunalnych i socjal-
nych (53,7%), budowa mieszkan na wynajem z mozli-
woscig wykupu (43,3%), budowa i remonty schronien
dla najubozszych (33,5%), budowa mieszkar na wyna-
jem o umiarkowanym czynszu bez mozliwosci wyku-
pu (25,2%), doptaty do kredytu hipotecznego (13,3%)
oraz dofinansowanie do najmu mieszkan na wolnym
rynku (10,5%)%°.

Mieszkania na wynajem tworzg alternatywe dla wia-
snosci. Jednakze, aby stanowi¢ dla niej odpowiednig
konkurencje, powinny oferowaé¢ odpowiedni standard
ustugi mieszkaniowej. W 2010 r. odsetek mieszkan-
coéw Polski najmujgcych mieszkanie wyniost 18,7%.
W kolejnych latach obserwowana byta tendencja
spadkowa wskaznika, ktéry w 2019 r. ksztattowat sie
na poziomie 15,8%. Skala najmu w kraju w ciggu 9 lat
zmniejszyta sie wiec 0 2,9 punkty procentowe. W tym
samym okresie sredni wskaznik najmu dla UE-28
wzrost z 29,4% do 30,7% (rys. 3.4).

o
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POLAND W LINIOWY (POLAND)

Rys. 3.4. Udziat mieszkancéw najmujgcych mieszkania po cenie rynkowej i po nizszych cenach niz rynkowe w ogole
mieszkancéw w Polsce na tle $redniej UE-28 w latach 2010-2019 (%)

Zrédfo: Opracowanie wtasne na podstawie danych Eurostat

98 Raport. Stan mieszkalnictwa w Polsce, Ministerstwo Rozwoju,
marzec 2020, s. 13.

9% Wyniki badan opinii publicznej ,Problemy mieszkaniowe Polek
i Polakdw oraz ocena istniejgcych rozwigzan” Badanie zrealizowa-
ne w dniach 18-19.01.2018 metodg CATI przez instytut badawczy
IBRIS. Raport IBRiS dla Habitat Poland https://habitat.pl/wp-con-
tent/uploads/2018/04/HabitatPoland_badanie-opinii-publ_miesz-
kalnictwo2018.pdf dostep: 08.06.2020 .
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Rys. 3.5. Udziat mieszkancéw najmujacych mieszkania po cenie rynkowej w ogdle mieszkancéw w Polsce na tle Sredniej

UE-28 w latach 2010-2019 (%)

Zrédto: Opracowanie wtasne na podstawie danych Eurostat
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Rys. 3.6. Udziat mieszkancow najmujgcych mieszkania po cenie nizszej niz rynkowa lub udostepnianych bezptatnie w Pol-

sce na tle $redniej UE-28 w latach 2010-2019 (%)

Zrédto: Opracowanie wtasne na podstawie danych Eurostat

Statystyka europejska wyrdznia mieszkancow, ktérzy
najmujg mieszkania po cenie rynkowej i po cenach
obnizonych. W 2019 r. w Polsce z najmu po cenach
rynkowych korzystato zaledwie 4,2% catej populacji
(rys. 3.5). To pieciokrotnie mniej w poréwnaniu do
Sredniej Unii Europejskiej, ktéra w 2018 r. wyniosta
22%. Statystyki wskazujg jednak pewng tendencje
wzrostowg. W 2010 r. udziat najmu po cenach rynko-
wych ksztattowat sie na poziomie 2,5%,aw 2019r. juz
4,2%. Ograniczone znaczenie prywatnego rynku naj-
mu w Polsce jest wypadkowg kombinacji czynnikow
spotecznych (np. kultura wtasnosci: badania wska-
Zujg, ze 43% Polakéw kupuje mieszkanie, poniewaz
chce je posiadac¢ na wtasnos¢, a 13% traktuje zakup
jako inwestycje'"?), gospodarczych (np. nieatrakcyjne

110 Raport Gumtree.pl 2019 Jak Polacy kupuja mieszkania? Ocze-
kiwania, motywacje, obawy. https://issuu.com/kamilstaruch/docs/
raport_gumtree_jak_polacy_kupuj__mieszkania dostep:09.06.2020

stawki najmu), czy politycznych (niska efektywnosé
instrumentéw polityki mieszkaniowe;j).

Dalsza analiza wskazata, ze obniza sie liczba miesz-
kancow najmujgcych mieszkania po cenie nizszej niz
rynkowa lub udostepnionych bezptatnie (rys. 3.6).
Tendencja ta nie jest korzystna dla gospodarstw
domowych o nizszych dochodach i wymagajgcych
pomocy panstwa w zakresie zaspokojenia potrzeb
mieszkaniowych, np. rodziny niepetne, zagrozone
eksmisjg, osoby starsze. W 2010 r. wskaznik najmu
publicznego osiggnat poziom 16,2%, a w 2019 r. —
11,16%, co na tle sredniej dla UE jest dobrym wyni-
kiem.

W latach 2010-2019 liczba mieszkan w Polsce od-
danych do uzytkowania — w tym na sprzedaz lub
wynajem — zwiekszata sie (rys. 3.7). Po globalnym

O
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Rys. 3.7. Liczba mieszkan oddanych do uzytkowania ogétem i liczba mieszkan na sprzedaz lub wynajem w tysigcach

w Polsce w latach 2010-2019

Zrédto: Bank Danych Makroekonomicznych, GUS.

kryzysie finansowym 2007-2009 koniunktura w pol-
skiej gospodarce ponownie zaczeta sprzyjac sytuaciji
na rynku nieruchomosci. Rosngcy popyt ze strony go-
spodarstw odpowiednio stymuluje podaz mieszkan
w kraju, ktéra w najblizszych latach utrzyma sie na
podobnym poziomie.

Szczegotowa charakterystyka krajowego rynku naj-
mu jest utrudniona ze wzgledu na szczatkowa ewi-
dencje statystyczng. Brak danych w wielu przypad-
kach uniemozliwia zaréwno ustalenie skali najmu na
poszczegolnych rynkach lokalnych, jak i dtugookre-
sowych tendencji jego rozwoju. W ostatnich latach
zauwazalne sg jednak dziatania podejmowane przez
firmy konsultingowe zwigzane z rynkiem nierucho-
mosci, jak i NBP majace na celu zwiekszenie transpa-
rentnosci rynku najmu prywatnego.

Badania REAS z 2018 r., przeprowadzone wsréd
witascicieli mieszkan na wynajem wskazaty, ze 69%
badanych posiada na wynajem wiecej anizeli jedno
mieszkanie. Az 83% respondentéw wskazato, ze za-
warto umowe na czas okreslony. Najwiecej, bo 60%
respondentdw wskazato, ze umowy zostaty zawarte
na 1 rok, 14% na czas nieokreslony, a 12% ponizej
roku. Najczesciej najemca byto gospodarstwo domo-
we typu: singiel/singielka, para bez dzieci oraz kilka
0s06b niezaleznych od siebie. Pod wzgledem profilu
najemcy, najczesciej byty to osoby pracujace, student
oraz cudzoziemiec™'. Z prezentowanych w raporcie
NBP wynikow badan, przeprowadzonych wsréd po-
Srednikow w obrocie nieruchomosciami wynika, ze
udziat transakcji krétkoterminowych we wszystkich

" Najem mieszkari w Polsce. Wtasciciele indywidualni = umowy
i najemcy, Raport REAS, Stowarzyszenie Mieszkanicznik, 2018,
s.3-7.

transakcjach najmu nie nalezy do wysokich. Podaz
i popyt na najem mieszkan w miastach w Polsce jest
na podobnym poziomie. Wedtug respondentéw roz-
wija sie rynek prywatnych akademikéw, mikromiesz-
kan, ktére moga obniza¢ popyt na najem mieszkan
oraz condohoteli, ktore najczesciej wystepujg w miej-
scowosciach nadmorskich. Podaz mieszkan z ryn-
ku pierwotnego i wtérnego na wynajem wzrastata
w 2018 r. i | kwartale 2019 r. Najczesciej kupowano
mate mieszkania o dobrej lokalizacji i standardzie wy-
konczenial.

Specyficzng grupa najemcoéw, zwtaszcza w obszarze
najmu prywatnego, sg studenci. Badania przeprowa-
dzone w 2018 r. przez Centrum Amron wskazuja, ze
38% studentow jest najemca prywatnej nieruchomo-
$ci. Przedmiotem najmu studentéw najczesciej jest
cate mieszkanie (51%) lub pokoj (47%). Rzadko umo-
wa najmu obejmuje caty dom jedno- lub wielorodzin-
ny. Wsrod decydujgcych czynnikow, ktére majg wptyw
na najem, wymienia sie: wysoko$¢ czynszu (28%),
odlegto$¢ od uczelni (20%), standard najmu (16%),
infrastrukture komunikacyjng (15%), a dalej: poziom
bezpieczenstwa dzielnicy (osiedla), infrastrukture
handlowa i ustugowa (kolejno 8% i 6%)"2.

Srednie stawki czynszu w polskich miastach, na rynku
wtérnym w latach 2011-2019 charakteryzowaty sie
przestrzennym zréznicowaniem. Ich poziom w 2019 r.
wahat sie od 26 zi/m? do 56,5 zt/m2. We wszystkich

"2 Narodowy Bank Polski, Raport o sytuacji na rynku nieruchomosci
mieszkaniowych i komercyjnych w Polsce w 20178r., Departament
Analiz Ekonomicznych, Warszawa 2019, s. 93-102.

"3 Studenci na rynku nieruchomosci 2018, Raport z badania, Cen-
trum Amron 2018, https://nzb.pl/phocadownload/raport.amron.
badanie.najem.studencki.181102.pdf dostep: 20.04.2020
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Rys. 3.8. Srednie stawki czynszu na rynku wtérnym (w zt/m?) w latach 2011-2019 w wybranych miastach w Polsce - sto-

lice wojewddztw o najwyzszym PKB/mieszkanca w 2017r.

Zrédto: opracowanie na podstawie danych NBP oraz raportéw mieszkaniowych PKO BP

miastach widoczny jest trend rosngcy stawek czyn-
szu. Najwyzsze stawki ksztattujg sie w Warszawie
(56,5 z#/m?), Gdansku (47,5 zi/m?), Wroctawiu
(45,0 zt/m?) i Krakowie (43,5 zt/m?. Wysokie stawki
rejestruje sie takze w Poznaniu, Szczecinie oraz todzi
i Katowicach. Miasta te sg stolicami najsilniejszych go-
spodarczo wojewodztw Polski Zachodniej (Rys. 3.8).

Wysoka pozycje zajat Lublin, ktéry dominuje pod wzgle-
dem wysokosci stawek czynszu na tle stolic woje-
wodztw Polski Wschodniej, podkreslajgc tym samym
swojg atrakcyjnos¢ inwestycyjng. Poziom stawek

czynszu najmu w 2019 r. osiggnat tam bowiem poziom
35 zi/m?. Najnizsze stawki najmu w kraju wystepuja
w Gorzowie Wielkopolskim, Olsztynie, Kielcach oraz Zie-
lonej Gérze - ponizej 30 zt/m? (Rys. 3.9).

Rynek najmu mieszkan rézni sie w poszczegdlnych
miastach4. Skoncentrowany jest on gtdéwnie w du-
zych aglomeracjach petnigcych funkcje centréw go-
spodarczych, miast akademickich oraz turystycznych.

"4 Raport mBanku na temat rynku nieruchomosci, styczen 2019 r,,
s. 15-16.
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Rys. 3.9. Srednie stawki czynszu na rynku wtérnym (w zt/m2) w latach 2011-2019 w wybranych miastach w Polsce - sto-

lice wojewddztw o najnizszym PKB/mieszkarica w 2017r.

Zrédto: opracowanie na podstawie danych NBP oraz raportéw mieszkaniowych PKO BP

Impulsem do popularyzacji najmu jest prowadzona
przez miasta korzystna polityka rozwoju skierowana
np. na promocje jednostki jako miasta dla studentow,
turystow czy realizacja programéw skierowanych do
mtodych ludzi (np. program Mtodzi w todzi).

Nowym zagrozeniem dla rynku nieruchomosci okaza-
ta sie globalna pandemia, ktéra od marca 2020 r. do-
tkneta takze polskg gospodarke. Wedtug raportu JLL,
skutki sytuacji epidemiologicznej odczuli zaréwno wy-
najmujacy, jak i najemcy mieszkan, zwtaszcza najmu

krotkoterminowego'™s. Pojawienie sie zagrozenia uwi-
docznito wrazliwos¢ segmentu mieszkan czynszowych
w Polsce. W odpowiedzi na trudng sytuacje rzad wpro-
wadzit instrumenty w ramach tarczy antykryzysowej, kto-
re miaty wzmocni¢ odpornos¢ sektora nieruchomosci.
Trudno na ten moment prognozowac dtugookresowe na-
stepstwa biezgcych zdarzen dla rynku najmu ze wzgledu
na niepewne otoczenie gospodarcze w kraju i za granica.

5 Jones Lang LaSalle, Raport Rynek mieszkaniowy w Polsce
Q7 2020, JLL IR, INC, 2020, s. 8.
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4.1. Uwarunkowania
instytucjonalno-prawne

Istotng grupg uwarunkowan, wptywajgcych na wybor
mieszkaniowy konsumentdéw, sg czynniki instytucjo-
nalne. Instytucje obejmujg normy, zasady i reguty
postepowania, ktore oddziatujg na ludzi, ksztattujgc
ich postawy'®. Czynniki instytucjonalne moga row-
niez wptywac¢ na stope zwrotu z inwestycji w nieru-
chomosci mieszkaniowe, poziom postrzeganego ry-
zyka inwestycyjnego czy poziom ryzyka zwigzanego
z zamieszkaniem w wynajmowanym mieszkaniu'’.
Wsrdd uwarunkowan instytucjonalnych szczegdl-
ne znaczenie dla rozwoju prywatnego rynku najmu
majg te, ktére wynikajg z regulacji prawnych. Akcen-
towali to w swoich pracach m.in. Martin, Hulse, Paw-
son''®; Andrews'?; Andrews, Sanchez i Johansson'?%;
Waszczuk''; Augustyniak i taszek',

W niniejszej czesci opracowania zaprezentowane zo-
staty uwarunkowania instytucjonalne wynikajgce z re-
gulacji prawnych w odniesieniu do polskiego sektora
mieszkan na wynajem z uwzglednieniem ich stymulu-
jacego i destymulujgcego wptywu na funkcjonowa-
nie tego rynku. Przedmiotem analizy byty m.in. pro-
ces prywatyzacji zasobow mieszkaniowych, polityka
mieszkaniowa, koszty transakcyjne, ochrona praw
wtasnosci, regulacje zwigzane z prawami wynajmuja-
cych i najemcow, dostepnosé instrumentéw pozwala-
jacych na uptynnienie mieszkania.

Po transformacji ustrojowej w Polsce panowato prze-
konanie, ze mieszkalnictwo jest obszarem, ktory nie
wymaga regulacji oraz ze prawo wtasnosci jest gwa-
rantem bezpieczenstwa mieszkaniowego. Dojscie do
wtasnosci miato by¢ elementem upodmiotowienia
polskiego spoteczeristwa w nowej rzeczywistosci
ekonomicznej. W 1990 roku Bank Swiatowy opraco-
wat model prywatyzacji mieszkalnictwa dla Europy
Srodkowo-Wschodniej, w ktérym zalecano m.in. re-
forme finansowania mieszkalnictwa, przeniesienie
zadan mieszkaniowych ze szczebla pafnstwowego na

6 Gruszewska E., (2015), Instytucje a akumulacja kapitatu rze-
czowego we wspofczesnej gospodarce, Nieréwnosci spoteczne
a wzrost gospodarczy, nr 42 (2/2015), s. 252.

"7 Deurloo M.C., Clark W. A., Dilman F.M., (1994), To Move to Hous-
ing Ownership in temporal and regional context, Environment and
Planning A, vol. 26, s.1659-1670.

8 Martin Ch., Hulse K., Pawson H., (2018), The changing institution
of private rental housing: An international review, AHURI Final Report
Number 292, Australian Housing and Urban Research Institute.

9 Andrews D., (2010), Real house prices in OECD countries: the role
of demand shocks and structural and policy factors, OECD, Econom-
ics Department Working Paper No. 831.

20 Andrews D., Sanchez A.C., Johansson A, Housing markets and
structural policies in OECD countries, OECD, Economic Department
Working Paper No. 836.

21 Waszczuk J., (2017), Wplyw regulacji... op. cit.

22 Augustyniak H., taszek J., (2013), To rent or to buy... op. cit.

szczebel samorzadowy oraz prywatyzacje mieszkan
z zasobu publicznego. Wtasnos¢ prywatna zostata
wowczas uznana za najbardziej pozadany i efektyw-
ny model zaspokajania potrzeb mieszkaniowych'%,

Od poczatku okresu transformacji na szczeblu gmin
ujawnity sie tendencje do wycofywania sie z wtasno-
$ci zasobu poprzez jego prywatyzacje, rozumiang
jako sprzedaz mieszkan. Przyjeta w Polsce koncep-
cja prywatyzacji, rozumiana jako sprzedaz mieszkan
komunalnych, zaktadowych, a takze spoétdzielczych,
spowodowata silne zmiany form wtasnosci'?*.

0Od poczatku lat 90. obserwowany byt kierunek zmian
wiasnosciowych w zasobach mieszkaniowych na
rzecz oséb fizycznych, ktéry jest konsekwencjg nie
tylko procesu prywatyzacji, ale takze procesu repry-
watyzacji, tj. zwrotu nieruchomosci dawnym wtasci-
cielom badz spadkobiercom, a takze zmiany prze-
znaczenia lokali niemieszkalnych na cele mieszkalne
i tagczenia matych w wieksze. Przeksztatcenia wtasno-
Sciowe, zwigzane gtéwnie z procesem prywatyzacji
oraz nieodptatnym przejmowaniem lokali od innych
podmiotéw, doprowadzity do spadku udziatu pozo-
statych form wtasnosci zasobéw mieszkaniowych.
Najwiekszy spadek dotyczyt zasobdw mieszkanio-
wych zaktadéw pracy (o 24,7%) i innych podmiotow
(o 10,4%), najmniejszy zas zasobdw Skarbu Panstwa
(0 4,6%)'2°. W 2018 r. wtasnos$¢ osoéb fizycznych obej-
mowata ponad 11 mIn mieszkan 26, co stanowi 84%
zasobu ogo6tem (tab. 4.1), podczas gdy w 1988 r. wia-
snos$¢ osob fizycznych dotyczyta 4,7 min mieszkan
(44% zasobu ogdtem)'?’.

W wyniku zmian wtasnosciowych w strukturze zasobu
wystgpit wyrazny spadek liczby mieszkan gminnych
i spotdzielczych, relatywnie niewielki przyrost miesz-
kan bedacych w zasobach towarzystw budownictwa
spotecznego oraz znaczny przyrost liczby mieszkan
bedacych wtasnoscig oséb fizycznych.

Panstwo w ramach prowadzonej polityki mieszkanio-
wej moze wptywac na poprawe dostepnosci mieszkan
wiasnosciowych badz czynszowych. M. Bazyl na pod-
stawie doswiadczen 18 krajow europejskich? potwier-

123 Kusiak J., (2017), Chaos Warszawa. Porzadki przestrzenne polskie-
go kapitalizmu, Fundacja Nowej Kultury Bec Zmiana, Warszawa.

124 Kucharska — Stasiak E., Zateczna M., Zelazowski K., (2014),
Prywatyzacja komunalnego zasobu jako element lokalnej polityki
mieszkaniowej na przyktadzie gminy t6dZ, Studia Komitetu Prze-
strzennego Zagospodarowania Kraju PAN, nr 157, s.123-129.

25 GUS, (2018), Gospodarka mieszkaniowa w latach 2013-2017,
Warszawa, Lublin, s.17.

126 GUS, Zasoby mieszkaniowe wg. form wtasnosci, https://bdl.stat.
gov.pl/BDL/metadane/cechy/1719?back=True.

27 Drozda t., (2016), Wtasnosé w modelu neoliberalnym na przykta-
dzie polskiej przestrzeni zurbanizowanej po 1989 r., Studia Regional-
ne i Lokalne, vol. 4(66), s. 53—54.

128 Bazyl M., (2009), Factors influencing tenure choice... op. cit., s.35.
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Tab. 4.1. Struktura zasobéw mieszkaniowych wedtug wybranych form wtasnosci w Polsce w latach 1990 -2018

Zasoby gminne 1980 1763 1401 1063

Zasoby spotdzielni 2743 3188 3467 2583 2245 2185 2074 2030
mieszkaniowych

Zasoby zaktadow pracy 1470 1083 483 132 105 86 79 69
Zasoby 0s6b fizycznych 4829 5083 6 987 9360 10413 10804 11097 11529
Zasoby Towarzystw 40 79 92 97 98 102

Budownictwa Spotecznego

Zrédto: opracowanie wtasne na podstawie danych GUS, Gospodarka mieszkaniowa 2000, GUS Warszawa 2001

dza istotna role polityki mieszkaniowej w ksztattowaniu
wyboréw mieszkaniowych gospodarstw.

W modelu polskiej polityki mieszkaniowej po okresie
transformacji zdecydowanie dominowato wykorzysty-
wanie instrumentéw wspierajgcych rynek mieszkan
wiasnosciowych (tab. 4.2). Jedynym instrumentem
zorientowanym na prywatny rynek najmu jest obecnie
powotany w ramach Banku Gospodarstwa Krajowe-
go Fundusz Mieszkan na Wynajem. Jest to pierwszy
w Polsce program, ktéry oferuje najem komfortowych
mieszkan dla gospodarstw, ktére ze wzgledu na sy-
tuacje finansowg nie sg w stanie zaspokoi¢ swoich
potrzeb na rynku wiasnosciowym. Dotychczas w ra-
mach Funduszu Mieszkan na Wynajem zrealizowano
17 inwestycji w 6 miastach w Polsce (Warszawie,

Krakowie, Katowicach, Gdansku, Poznaniu i Wrocta-
wiu). Czynsz najmu oferowany w ramach Funduszu
Mieszkan na Wynajem jest o ok. 20-30% nizszy ani-
zeli czynsz rynkowy.

Kolejnym istotnym czynnikiem wptywajgcym na roz-
waj rynku najmu sg koszty transakcyjne. Wraz z ich
wzrostem maleje aktywnos¢ transakcyjna rynku, co
moze sprzyja¢ rozwojowi rynku mieszkan czynszo-
wych. Wedtug danych Global Property Guide'® wskaz-
nik kosztéw transakcyjnych w Polsce ksztattuje sie na
poziomie 6,73% wartosci przedmiotu transakcji, co
plasuje Polske na 16 miejscu z 42 badanych panstw
europejskich. Oznacza to zatem, ze koszty transak-
cyjne nie sg czynnikiem silnie obcigzajgcym uczest-
nikdéw wymiany, majg w zwigzku z tym ograniczone

Tab. 4.2. Przeglad wybranych instrumentéw wykorzystywanych w polityce mieszkaniowej w Polsce w latach

1990-2020

Wspieranie rynku mieszkaniowego

w ramach polityki mieszkaniowej w Polsce

Wspieranie nabywania mieszkan na wtasnosé

Wspieranie budownictwa spotecznego z opcjg dojscia
do wtasnosci

Wspieranie budownictwa spotecznego bez opcji dojscia
do wtasnosci

Wspieranie budownictwa socjalnego i komunalnego

Wspieranie prywatnego rynku najmu

Zrédto: opracowanie wtasne

Instrumenty

Ulgi podatkowe, Rodzina na Swoim, Mieszkanie
dla Mtodych

Pakiet Mieszkanie Plus, Mieszkanie na Start
(filar nierynkowy)

Pakiet Mieszkanie Plus (filar nierynkowy), TBS

Bezzwrotne wsparcie budownictwa z funduszu doptat

Fundusz Mieszkan na Wynajem (filar rynkowy Pakietu
Mieszkanie Plus)

29 Global Property Guide, https://www.globalpropertyguide.com/

transaction-costs dostep: (23.05.2020). <:><:>
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znaczenie w wyborze formy prawnej realizacji po-
trzeb mieszkaniowych.

Kolejnym czynnikiem determinujgcym wybory miesz-
kaniowe jest dostepnos¢ instrumentéw umozliwiaja-
cych uptynnienie kapitatu mieszkaniowego. Czerniak
i Rubaszek'? stwierdzajg, ze takie instrumenty finan-
sowe jak hipoteczne kredyty konsumpcyjne, kredyty
konsolidacyjne pod zabezpieczenie wierzytelnosci
dla banku oraz odwrécona hipoteka umozliwiajg od-
mrozenie kapitatu zakumulowanego bez konieczno-
$ci sprzedazy nieruchomosci. W Polsce dynamicznie
rosnie liczba uméw o dozywocie oraz zainteresowa-
nie senioréw ustuga renty dozywotniej i innymi zrédta-
mi dodatkowego dochodu z nieruchomosci. Z danych
Ministerstwa Sprawiedliwosci wynika, ze w 2008 roku
podpisano 4,5 tys. tego rodzaju umow, a w 2017 roku
juz 10,4 tys. umow'™'. Wtasnos¢ mieszkaniowa coraz
czesciej jest postrzegana przez polskie spoteczen-
stwo nie tylko w kategoriach dobra konsumpcyjnego,
ale réwniez jako dtugoterminowa inwestycja, umoz-
liwiajgca odmrozenie zakumulowanego kapitatu
w celu podniesienia standardu zycia, zwtaszcza oséb
w wieku emerytalnym.

Wsrdd instytucjonalnych uwarunkowan, wptywaja-
cych na decyzje mieszkaniowe gospodarstw, wymie-
ni¢ nalezy zakres ochrony praw wtasnosci. Polska,
jak wynika z Raportu International Property Rights
Index 2019%2 znajduje sie w trzeciej na pie¢ grup
kwintylowych, czyli wsrdd grupy krajéw o Sredniej
ochronie praw wtasnosci prywatnych wtascicieli nie-
ruchomosci. Poszanowanie prawa wtasnosci stano-
wi podstawowy warunek rozwoju prywatnego rynku
najmu. Ingerencja panstwa w konstytucyjne prawo
do wtasnosci moze prowadzi¢ do wielu negatywnych
konsekwencji dla rynku mieszkaniowego, takich jak:
pogtebiajacy sie deficyt mieszkan na wynajem, po-
gorszenie standardu ustugi mieszkaniowej w zasobie
mieszkan czynszowych oraz nieefektywna alokacja
mieszkan czynszowych'3,

Regulacje w zakresie ochrony praw najemcow i wy-
najmujgcych sg kolejnym czynnikiem instytucjonal-
nym wptywajacym na wybory mieszkaniowe. Szero-
ki zakres ochrony prawnej lokatorow moze z jednej
strony zwiekszac atrakcyjnos¢ najmu mieszkania,
a z drugiej powoduje wzrost ryzyka dla witascicieli.

130 Czerniak A., Rubaszek M., (2017), Preferencje Polakéw dotycza-
ce struktury wiasnosciowej mieszkan: opis wynikéw ankiet, Bank
i Kredyt, nr 2, s. 197-233.

31 Fundusz Hipoteczny Dom, (2018), Raport o hipotece odwréconej
w Polsce. Wyzwania, zagrozenia, potencjat rynku. Warszawa, s. 5.
32 | evy-Caricante S., (2019), International Property Rights Index
20179, Property Rights Alliance, s. 21.

133 7elazowski K., (2017), Implikacje teorii praw witasnosci dla rynku
mieszkaniowego i polityki mieszkaniowej, Folia Oeconomica Acta
Universitas Lodzensis, vol. 1(327), s.16-17.

W Polsce do 2010 r. istotnym czynnikiem ogranicza-
jacym rozwdj prywatnego rynku najmu byta ochrona
praw lokatora wynikajgca z ustawy z dnia 21 czerwca
2001 r. o ochronie praw lokatorow, mieszkaniowym
zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego™.
Przepisy wymienionej ustawy utrudniaty znaczgco
wynajem mieszkan na zasadach komercyjnych. Wta-
Sciciel nie mogt eksmitowac okreslonej grupy lokato-
réw do czasu zagwarantowania przez gmine miesz-
kania socjalnego, na ktére czas oczekiwania wynosit
czesto kilka lat. Wobec powyzszego najem prywatny
wigzat sie z wysokim ryzykiem dla wtascicieli. Czesto
rekompensatg za wysokie ryzyko byty rowniez wyso-
kie czynsze najmu.

Regulacje prawne ksztattujgce relacje najemcow
Z wynajmujgcymi réwniez w sposoéb istotny wptywaja
na rozwoj prywatnego rynku najmu. Dotyczg one: wa-
runkéw zawierania umowy najmu (m.in. jej dtugosci,
warunkéow wypowiedzenia umowy oraz wysokosci
tzw. kaucji, czyli depozytu zabezpieczajgcego). Pierw-
szym krokiem do pobudzenia prywatnego rynku naj-
mu byto wprowadzenie w 2010 r. najmu okazjonalne-
go w drodze zmiany ustawy z dnia 21 czerwca 2001 .
o ochronie praw lokatorow, mieszkaniowym zasobie
gminy oraz zmianie Kodeksu Cywilnego'® (w rozdzia-
le 2a,, Najem okazjonalny lokalu”). Wprowadzenie for-
my najmu okazjonalnego zdecydowanie ograniczyto
ryzyko inwestoréw oraz stanowito pierwszy krok
w kierunku poszanowania praw wynajmujgcego. Wy-
soki stopien sformalizowania najmu okazjonalnego
oraz niekiedy trudne do spetnienia przez najemcow
wymogi sprawiajg, iz jego potencjat upowszechnienia
na rynku polskim nie jest w petni wykorzystany.

Przetomowym dla dalszego rozwoju prywatnego
rynku najmu w Polsce okazat sie rok 2017. Ustawa
z dnia 20 lipca 2017 r. o Krajowym Zasobie Nierucho-
mosci'® wprowadzita do polskiego porzadku praw-
nego forme najmu instytucjonalnego. Celem najmu
instytucjonalnego jest z jednej strony zniesienie ogra-
niczen dla inwestora wynikajgcych z ochrony praw
lokatoréw, a z drugiej strony ograniczenie formalno-
$ci dla najemcy zwigzanych z podpisaniem umowy
najmu oraz zabezpieczeniem jego intereséw. Forma
najmu instytucjonalnego wydaje sie by¢ optymalnym
rozwigzaniem w zakresie ksztattowania relacji mie-
dzy wynajmujacym i najemca z perspektywy zabez-
pieczenia intereséw obu stron umowy. Ponadto, na-
jem instytucjonalny skierowany do przedsiebiorcow
prowadzgcych dziatalnos¢ gospodarczg w zakresie
wynajmu lokali stwarza realng szanse na profesjona-
lizacje ustug najmu, co znaczaco zwiekszytoby jego
atrakcyjnosc¢ dla krajowych gospodarstw.

134Dz.U.z2018r., poz.1234, 1496.
35 Dz. U. 2020. 0.611 — Stan prawny aktualny na 23 maja 2020.
3¢ Dz. U. 2017, poz. 1529.
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4.2. Uwarunkowania ekonomiczne

Sfera mieszkaniowa, pomimo jej niezmiernie istot-
nego znaczenia w wymiarze spotecznym, pozostaje
pod silnym wptywem uwarunkowan ekonomicznych.
To w ramach rynku mieszkaniowego i poprzez me-
chanizm rynkowy zaspokajana jest zasadnicza czes¢
potrzeb mieszkaniowych obywateli. Oczywiscie, ce-
lem podmiotéw publicznych oraz szeroko rozumia-
nego otoczenia instytucjonalnego jest korygowanie
nieefektywnosci rynku, a takze zapewnienie jednost-
kom stabym ekonomicznie dostepu do mieszkan
o odpowiednim standardzie'¥, jednak zasadniczo ton
i kierunek zmian na rynkach mieszkaniowych nadaja
czynniki o charakterze ekonomicznym. W pewnym za-
kresie determinujg one takze relacje pomiedzy kom-
plementarnymi segmentami rynku mieszkaniowego:
segmentem mieszkan wtasnosciowych i segmentem
mieszkan czynszowych.

Odnoszac sie do realiow krajowych, wptyw czynnikow
ekonomicznych na skale i znaczenie rynku mieszkan
czynszowych rozpatrywa¢ mozna z ich podziatem na
determinanty strony popytowej oraz podazowej. Po
stronie popytowej wskazac¢ nalezy te uwarunkowania,
ktdére okreslajg m.in. w ujeciu ilosSciowym i jakoscio-
wym zakres potrzeb mieszkaniowych Polakéw oraz
te, ktdére bezposrednio lub posrednio sktaniajg gospo-
darstwa domowe do wyboru konkretnej formy realiza-
cji ich potrzeb. W przypadku strony podazowej z kolei
sg to czynniki (ekonomiczne i finansowe), stanowigce
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Rys. 4.1. Liczba mieszkan na 1000 mieszkancéw

Zrédto: opracowanie wtasne na podstawie danych Hypostat

137 7elazowski K., (2017), Implikacje teorii praw wiasnosci... op. cit.,
s. 11.

zachete badz bariere dla inwestoréw indywidualnych
i instytucjonalnych do lokowania kapitatu w mieszka-
nia na wynajem.

4.2.1. Determinanty strony popytowe;j

Pomimo dynamicznego rozwoju rynku mieszkaniowe-
go w ostatnich latach, sytuacja mieszkaniowa Polakéw
na tle innych krajéw europejskich jest jedng z najgor-
szych. Na 1000 mieszkancéw kraju przypada ok. 380
mieszkan'®, dla poréwnania w Grecji wskaznik ten
przekracza 600 mieszkan, a Portugalii i Butgarii 550
mieszkan (por. rys. 4.1). Aby podkresli¢ skale deficytu
mieszkaniowego, warto nadmieni¢, iz osiggniecie sred-
niej europejskiej przedmiotowego wskaznika wymaga-
toby dostarczenia na rynek polski ok. 4 min mieszkan,
co przy poziomie aktywnosci budownictwa mieszka-
niowego z ostatnich lat trwa¢ moze ponad 20 lat.

Jeszcze silniej o trudnej sytuacji mieszkaniowej
Swiadczg wskazniki jakosciowe, charakteryzujgce
standard ustugi mieszkaniowej dostepnej dla gospo-
darstw domowych. Jednym z nich jest wyznaczany
przez Eurostat wskaznik deprywacji mieszkaniowej
rozumianej jako ,akumulacja niedostatkow w podsta-
wowych warunkach mieszkaniowych. Jest ona rozpa-
trywana w trzech wymiarach: nieodpowiedniej do Zycia
konstrukcji budynku, nieodpowiednim wyposazeniu
w infrastrukture techniczng oraz niewystarczajgcej
przestrzeni w stosunku do uzytkownikow"™3°.
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13 Sikora-Fernandez D., (2018), Deprywacja mieszkaniowa w Polsce
na podstawie wybranych czynnikéw, Space — Society — Economy,
nr26,s. 105.
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Rys. 4.2. Stopa deprywacji mieszkaniowej (%)

Zrédto: opracowanie wtasne na podstawie danych Eurostat

Deprywacja mieszkaniowa to przede wszystkim pro-
blem krajéw Europy Srodkowo-Wschodniej (por. rys.
4.2), ktére ze wzgledu na odmienny model polityki
mieszkaniowej oraz liczne ograniczenia zasobowe,
typowe w gospodarkach socjalistycznych, nie byty
w stanie dostarczy¢ ustugi mieszkaniowej o odpo-
wiednim standardzie. Stopa deprywacji mieszkanio-
wej dla Polski wykazuje jednak silng tendencje spad-
kowa i w 2017 r. wynosita 9,8%. Symptomatyczne dla
rynku krajowego sg: przeludnienie mieszkan, nizszy
od sredniej europejskiej odsetek mieszkan wyposa-
zonych w instalacje techniczno-sanitarne oraz istotne
obcigzenie budzetéw gospodarstw domowych wy-
datkami mieszkaniowymi.

Podstawowym wyznacznikiem mozliwosci realizaciji
potrzeb mieszkaniowych na zasadach rynkowych jest
przede wszystkim sita nabywcza gospodarstw do-
mowych. Rzutuje ona zaréwno na zakres, jak i forme
konsumpcji mieszkaniowej. Jednym z popularnych
miernikéw pozwalajgcych identyfikowac finansowg
dostepnos¢ mieszkan jest relacja sredniego docho-
du do rynkowej ceny mieszkania. Wskaznik pozwala
okresli¢ liczbe m.kw. powierzchni mieszkalnej do-
stepnej dla nabywcéw na rynku mieszkaniowym. Po-
nadto jego odwrotnos¢ (w postaci wskaznika Price/
Income) jest powszechnie stosowanym barometrem
réwnowagi cenowej'¥’. W dtugoterminowej perspek-

40 Meen G., (2018), How should housing affordability be mea-
sured, UK Collaborative Centre for Housing Evidence, Report No
R2018_02_01 oraz Ming-Chi Ch., I-Chun T, Chin-Oh Ch., (2007),
House prices and household income: Do they move apart? Evidence
from Taiwan, Habitat International, vol. 31(2), s. 243-256.
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tywie rynki mieszkaniowe wykazujg bowiem tenden-
cje do utrzymywania sity nabywczej gospodarstw na
stabilnym poziomie.

W przypadku rynku krajowego finansowa dostep-
nos$¢ mieszkan w znaczgcym stopniu ksztattowana
byta przez zmiany cen nieruchomosci mieszkanio-
wych. W latach 2006—-2007 ceny mieszkan na wie-
lu rynkach lokalnych wykazywaty ponadprzecietne
tempo wzrostu. Ich dynamika wynikata ze skali nie-
zaspokojonych potrzeb mieszkaniowych Polakdw,
ktore w warunkach malejgcych stop procentowych
oraz zwiekszonej dostepnosci kredytow hipotecz-
nych ujawnity sie w postaci wzmozonego popytu
efektywnego. Narastanie banki cenowej przerwat
globalny kryzys finansowy'#, ktéry stat sie zrédtem
spowolnienia w sektorze mieszkaniowym w kolej-
nych latach.

Zmiany obserwowane na rynku ostabity znaczaco
site nabywcza gospodarstw, ktéra w latach 2005-
2007 spadta o ok. 45%. W szczycie wzrostu cen
Srednie wynagrodzenie brutto pozwalato na zakup
jedynie 0,6—0,7 m? mieszkania. W duzych miastach,
takich jak Warszawa, Krakéw czy Wroctaw, dostep-
nos$¢ finansowa mieszkan byta jeszcze nizsza (por.
rys. 4.3.). Utrzymujacy sie w kolejnych latach trend
wzrostu wynagrodzen, przy wzglednej stabilizacji cen
mieszkan podnidst potencjat nabywczy gospodarstw
do poziomu z 2006 r. Nadal jednak jest on relatywnie

41 Zelazowski K., (2018), Identyfikacja baniek cenowych na lokal-
nych rynkach mieszkaniowych w Polsce z wykorzystaniem testu
GSADF, Swiat Nieruchomosci, nr 104, s. 5-10.
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Rys. 4.3. Finansowa dostepno$¢ mieszkan na lokalnych rynkach mieszkaniowych (w m?)

Zrédto: opracowanie wtasne na podstawie danych NBP oraz GUS

niski (w wiekszosci miast uwzglednionych w bada-
niu liczba m? powierzchni mieszkania dostepnych za
$rednie wynagrodzenie nie przekracza 1 m?).

Pomijajgc kwestie roznic dotyczgcych poziomu sa-
tysfakcji (uzytecznos$ci) czerpanej przez uzytkow-
nikbw mieszkan wtasnosciowych i czynszowych,
zasadniczy wptyw na wybér formy konsumpcji miesz-
kaniowej ma jej koszt. Dla mieszkan wtasnosciowych
bedzie to roztozony na lata koszt zakupu nieruchomo-
$ci (wraz z kosztami dodatkowymi np. kosztem finan-
sowania zewnetrznego, podatku od nieruchomosci,
ubezpieczenia, remontéw), natomiast w przypadku
najmu nieruchomosci mieszkaniowej uwzglednic
nalezy przede wszystkim czynsz rynkowy. W tabe-
li 4.3 zestawiono symulacje przecietnej raty kredytu
hipotecznego zaciggnietego na zakup nieruchomosci
mieszkaniowej oraz kosztu najmu mieszkania w la-
tach 2006-2019.

W przyjetym horyzoncie trudno mowi¢ o jedno-
znacznej relacji kosztow rozpatrywanych wariantow
mieszkaniowych. W latach 2007-2012 ze wzgledu na
wyzsze oprocentowanie kredytdow mieszkaniowych
rozwigzaniem korzystniejszym finansowo byt najem
mieszkania. Zasada ta obowigzywata na wiekszosci
lokalnych rynkéw mieszkaniowych. Jednakze wraz
z sukcesywnym spadkiem stép procentowych w ko-
lejnych latach oraz wyraznym trendem wzrostowym
stawek czynszu, tafnszg alternatywe stanowit 30-letni,
a nawet 20-letni kredyt hipoteczny.

Nalezy mie¢ na uwadze, iz bezposrednie poréwnanie
kosztéw wskazanych form konsumpcji mieszkanio-
wej jest utrudnione. Wynika to m.in. z kosztéw dodat-
kowych towarzyszgcych kazdej z opcji, a takze duzych
réznic w ich elastycznosci, co moze mieé¢ fundamen-
talne znaczenie dla poszczegolnych gospodarstw
domowych. W przypadku kredytu mieszkaniowego
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Tab. 4.3. Analiza poréwnawcza raty kredytu mieszkaniowego oraz kosztéw najmu

s | roes | | o o | a2 Lz v 2

rata kredytu

(30) 1949,9 2618,8 3230,5 28550 2720,0 25249 2457,8 19622 19919 18442 1866,8 1960,1 2100,3 2297,9
rata kredytu
Warszawa (20) 2346,3 3121,6 3678,5 3302,8 3200,4 2971,3 28654 2378,7 24394 2310,7 2334,7 24555 2634,7 2886,1
czynsz
o 1958,21 2170,7 2448,5 2351,3 2260,8 2233,6 22402 2246,6 2299,3 23729 25429 2626,6 2717,3 2806,5
miesieczny
rata kredytu
(30) 1184,5 1692,1 2101,1 1837,7 1736,7 1716,2 1672,6 13558 13174 12359 12533 13373 14594 15972
. rata kredytu
7 miast* (200) 14253 2017,0 2392,5 21259 20434 2019,6 1950,0 1643,6 16133 15485 1567,4 16753 1830,7 2006,0
czynsz
T 1267,61 1411,8 1577,1 1544,4 14855 14751 14120 14625 1499,1 1597,4 17051 1793,8 1901,9 2067,2
miesieczny
rata kredytu
(30) 801,9 1169,1 1573,5 1413,7 1319,5 1320,6 13044 10729 1040,6 962,1 9940 10223 11122 1246,3
. rata kredytu
10 miast** (20) 964,9 1393,6 1791,6 16354 1552,5 1554,0 1520,8 1300,6 1274,4 12055 12432 1280,7 13952 15653
czynsz
T 994,5 10053 1099,7 1253,1 1169,3 1103,7 11228 1244,7 1276,2 13155 1366,8 1448,7 1512,2 1630,3
miesieczny

* Gdarisk, Gdynia, t6dZ, Krakdw, Poznan, Szczecin, Wroctaw;

** Biatystok, Bydgoszcz, Katowice, Kielce, Lublin, Olsztyn, Opole, Rzeszoéw, Szczecin, Zielona Géra

Zrédto; opracowanie wiasne

niezbednymi warunkami jego uzyskania sg m.in. po-
siadanie odpowiedniej zdolnosci kredytowej oraz
wymaganego wktadu wtasnego'2. Dla wielu gospo-
darstw domowych moga one stanowi¢ bariere finan-
sowg nie do pokonania. Ponadto na catkowity koszt
kredytu poza odsetkami sktadajg sie m.in.: optaty
i prowizje (np. optata za przyznanie kredytu, prowizja
przygotowawcza) oraz koszty ustug dodatkowych
np. wyceny nieruchomosci, ubezpieczenia, prowadze-
nia rachunku bankowego, ktérych wysokosc¢ ustalana
jest przez kredytodawce. W przypadku najmu, poza
czynszem rynkowym nalezy wzig¢ pod uwage wpta-
cang z gory kaucje, stanowigcg najczesciej 1-3 krot-
nos¢ miesiecznego czynszu. Mimo, iz ma ona zwrot-
ny charakter, stanowi ona kapitat najemcy zamrozony
przez czas trwania umowy najmu.

Zatozenia przyjete w kalkulacji kosztow:

* Koszty wyznaczone zostaty dla mieszkania 2-pokojo-
wego o pow. 50 m?;

42 Zgodnie z Rekomendacjg S od 1 stycznia 2017 r. wktad wtasny
kredytobiorcy powinien wynosi¢ co najmniej 20%.

* Srednie ceny mieszkan oraz $rednie stawki czynszu
przyjete zostaty na poziomie szacowanym przez NBP;

* W kalkulacji raty kredytu pominieto wymagany wktad
wiasny kredytobiorcy;

* Rata kredytu wyznaczona zostata przy zatozeniu me-
tody annuitetowe;j;

* Koszty kredytu nie uwzgledniajg prowizji, optat mani-
pulacyjnych oraz innych dodatkowych kosztéw.

Zakup mieszkania z wykorzystaniem kredytu hipo-
tecznego lub jego najem to takze odmienne rozwig-
zania pod wzgledem elastycznosci. W pierwszym
przypadku mamy do czynienia z wieloletnim, czesto
30-letnim zobowigzaniem, ktérego wysokosc nie jest
stata w czasie. Niekorzystne zmiany w otoczeniu go-
spodarczym (recesja, podwyzka stép procentowych,
pogarszajgca sie sytuacja na rynku pracy) badz trud-
na sytuacja zyciowa kredytobiorcy moga sprawi¢, iz
terminowa sptata kredytu bedzie niemozliwa. Trud-
niej rowniez w tym przypadku dostosowaé zakres
ustugi mieszkaniowej i jej koszty do aktualnej sytuacji
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finansowej gospodarstwa. Najem w tym kontekscie
jest zdecydowanie bardziej elastyczng formg pozwa-
lajgcy szybciej i przy mniejszych obcigzeniach finan-
sowych dostosowac standard mieszkaniowy do bie-
zacych potrzeb.

Kolejng kwestig, ktéra ma znaczenie w analizie opta-
calnosci zakupu badz najmu mieszkania, jest sposob
postrzegania ponoszonych wydatkow. Sptata kredytu
mieszkaniowego czesto utozsamiana jest z inwesto-
waniem we witasny majatek. Efektem wieloletnich
wyrzeczen jest wtasnosc¢ nieruchomosci mieszkanio-
wej, ktora stuzy¢ moze takze kolejnym pokoleniom.
W przypadku najmu, ptacony czynsz rynkowy rozu-
miany jest przez czes¢ gospodarstw jako finansowa-
nie majatku oso6b trzecich badz wydatki nieefektywne.

Nalezy zatem podkresli¢, iz analiza i ocena kosztow
poszczegdlnych form realizacji potrzeb mieszkanio-
wych ma charakter indywidualny i czesto subiektyw-
ny. Zalezy nie tylko od uwarunkowan rynkowych, ale
w znacznej mierze od preferencji i oczekiwan konkret-
nych podmiotow.

4.2.2. Determinanty strony podazowej

Identyfikujgc czynniki, majgce wptyw na podaz miesz-
kan czynszowych, nalezy mie¢ na uwadze rownolegte
funkcjonowanie dwéch zasobéw takich mieszkan: pu-
bliczny (prowadzony przede wszystkim przez gminy)
oraz prywatny. Jest to o tyle istotne, iz nie w kazdym
z nich rachunek ekonomiczny ma charakter prioryte-
towy. Podaz komunalnych zasobéw mieszkaniowych,
ktérych udziat w catkowitych zasobach mieszkanio-
wych wynosit w 2018 r. 5,75%'*, jest w gtéwnej mie-
rze pochodng sytuacji ekonomicznej i mieszkaniowej
spotecznosci lokalnej oraz mozliwosci finansowych
gminy. W wiekszosci przypadkow to witasnie drugi
aspekt ma podstawowe znaczenie. Jednostki samo-
rzgdowe dostosowujg w zwigzku z tym posiadany
zas6b mieszkaniowy do wtasnych mozliwosci jego
utrzymania (finansowania z budzetu wydatkéw zwig-
zanych z eksploatacjg i technicznym utrzymaniem
zasobu)'.

Prywatny segment mieszkan czynszowych kieruje
sie w gtéwnej mierze kryteriami efektywnosciowymi.
Mieszkania na wynajem stanowig jedng z popular-
nych form inwestowania dostepng dla gospodarstw
domowych. O ich wyborze decyduje relacja oczeki-
wanej stopy zwrotu do ponoszonego ryzyka. Znacze-
nie ma takze rentownos¢ alternatyw inwestycyjnych,

43 GUS, (2019), Gospodarka mieszkaniowa i infrastruktura komunal-
naw 2018 r., Warszawa, s. 9.

44 Kucharska-Stasiak E., Zateczna M., Zelazowski K., (2014), Pry-
watyzacja komunalnego zasobu... op. cit., s. 138.
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ktérymi dla gospodarstw domowych sg najczesciej
lokaty terminowe czy obligacje skarbowe.

Odnoszac sie do realiéw rynku krajowego, srednia ren-
townos¢ inwestycji w mieszkania na wynajem oscylo-
wata w przedziale 4,5%-6,5%'%. Wahania stép zwro-
tu wynikaty w gtownej mierze z réznej dynamiki cen
oraz stawek czynszu. Na rynku zarysowat sie wyrazny
cykl rentownosci inwestycji w mieszkania czynszowe
z fazg wzrostowg w okresie 2008-2016 oraz faza
spadkowg w pozostatych latach (por. rys. 4.4). Zmia-
ny na poszczegolnych rynkach lokalnych wykazywaty
duze podobienstwo, cho¢ ze wzgledu na korzystniej-
szg relacje stawki czynszu do cen mieszkan, inwesty-
cje w mniejszych miastach regionalnych zazwyczaj
oferowaty wyzszg stope zwrotu.

Utrzymujaca sie od 2013 r. tendencja spadkowa
administracyjnych i rynkowych stép procentowych
spowodowata, iz klasyczne inwestycje, takie jak lo-
katy terminowe czy obligacje skarbowe, przestaty
by¢ postrzegane przez gospodarstwa domowe jako
atrakcyjne finansowo. Nieruchomosci mieszkaniowe
oferujgc 2—-3 krotnie wyzsze stopy zwrotu, przy nadal
relatywnie niskim ryzyku, staty sie w zwigzku z tym
popularnym kierunkiem inwestycyjnym. Historycznie
niskie koszty kredytéw hipotecznych stanowity dodat-
kowa zachete do zakupu mieszkania na wynajem.

Na optacalnosc¢ inwestowania w mieszkania czynszo-
we wplyw majg takze zasady opodatkowania osig-
ganych przychodow. Wynajem nieruchomosci moze
stanowi¢ przedmiot dziatalnosci gospodarczej badz
zrodto przychoddéw dla oséb nieprowadzacych dzia-
talnos¢ gospodarczg™s. W pierwszym przypadku
uzyskane przychody z wynajmu podlegajg opodatko-
waniu na tych samych zasadach co inne przychody
w ramach pozarolniczej dziatalnosci gospodarcze;.
Podatnik moze wybra¢ opodatkowanie wedtug skali
podatkowej (zgodnie ze stawkami w danym roku po-
datkowym) lub podatek liniowy ze stawkg 19%'*’.

Przychody (dochody) osiggane z najmu prywatne-
go (poza dziatalnos$cig gospodarczg) opodatkowa-
ne moga by¢ na zasadach ogdélnych (wedtug skali
podatkowej) lub w formie ryczattu od przychodéw
ewidencjonowanych™®. W pierwszym przypadku

45 Rentownos$¢ mieszkan na wynajem wyznaczona zostata na
podstawie danych NBP w zakresie srednich cen mieszkan i sta-
wek czynszu. W analizie zatozono wynajecie nieruchomosci przez
10 miesiecy w roku oraz zryczattowany podatek od przychodéw
z najmu wg stawki 8,5%.

46 E-Doradca podatkowy nr 12(76), Grudzien 2015, s. 9.

47 Podstawka M., Deresz A., (2008), Opodatkowanie najmu (i dzier-
zawy) nieruchomosci, Acta Scientiarum Polonorum Oeconomia,
vol. 7(4), s. 48-49.

48 Ministerstwo Finanséw, Opodatkowanie dochodéw z najmu, dzier-
zawy osigganych poza dziatalnoscig gospodarczg, Warszawa 2011.
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Rys. 4.4. Zmiany rentownosci inwestycji w mieszkania na wynajem na tle wybranych alternatyw inwestycyjnych

7 miast: Gdanisk, Gdynia, t6dz, Krakéw, Poznarn, Szczecin, Wroctaw; 10 miast: Biatystok, Bydgoszcz, Katowice, Kielce, Lublin, Olsztyn, Opole,

Rzeszdéw, Szczecin, Zielona Géra

Zrédfo: opracowanie wiasne na podstawie danych NBP, stoog.pl

podstawg opodatkowania jest dochod stanowig-
cy réznice miedzy przychodem z najmu i kosz-
tami jego uzyskania obejmujgcymi m.in.: koszty
remontu, wyposazenia nieruchomosci, amortyza-
cje, odsetki od kredytu przeznaczonego na zakup
mieszkania'®. Podatek naliczany jest natomiast wg
stawki progresywnej (17% oraz 32%). Przy zastoso-
waniu formy zryczattowanej opodatkowania pod-
stawg naliczania podatku jest przychod. 0d 2018 .
obowigzujg dwie stawki ryczattu: 8,5% do kwoty

49 Kluzek M., (2017), Najem Zrédtem opodatkowania oséb fizycz-
nych, Prace Naukowe Uniwersytetu Ekonomicznego we Wroctawiu,
Nr 481, s. 25.

100 000 zt, natomiast od nadwyzki ponad te kwote
ryczatt od przychoddéw ewidencjonowanych wynosi
12,5% przychodow,

Prowadzona sprawozdawczos$¢ podatkowa pozwala
w pewnym zakresie kwantyfikowaé rozmiary i rozwoj
prywatnego rynku najmu w Polsce. Zgodnie z danymi
Ministerstwa Finansow liczba podmiotéw deklaruja-
cych osigganie przychodéw/dochodéw z wynajmu
mieszkan sukcesywnie wzrasta — w ostatnich czterech

50 Art. 12. Ustawy z dnia 20 listopada 1998r., o zryczattowanym po-
datku dochodowym od niektérych przychodéw osigganych przez
osoby fizyczne.
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Rys. 4.5. Liczba podatnikdéw osiggajgcych przychody z najmu
Zrédto: opracowanie wtasne na podstawie danych Ministerstwa Finanséw
25000
20000
15 000
10 000
5000 I
= 5 B I l
2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018
B RYCZALT H SKALA PODATKOWA

Rys. 4.6. Liczba podatnikéw zgtaszajgcych najem okazjonalny

Zrédto: opracowanie wtasne na podstawie danych Ministerstwa Finanséw

latach w tempie 8% rocznie'" (por. rys. 4.5). W 2018 r.
przychody z najmu osiggato niemal 780 000 podatni-
kéw. Zdecydowana wiekszo$¢ z nich (ok. 82%) wybie-
rata ryczatt jako preferowang forme opodatkowania.
Wraz z pojawieniem sie w porzadku prawnym najmu
okazjonalnego rosnie réwniez liczba podatnikdw, kté-
rzy dokonali jego zgtoszenia. W 2018 r. byto to 22,6 tys.
podmiotéw (o 36% wiecej niz w roku poprzednim).
Mimo wiekszej ochrony prawnej wynajmujgcego na-
jem okazjonalny zadeklarowato jedynie 3% wszystkich
podatnikéw osiggajacych przychody z najmu (rys. 4.6).

51 Informacja dotyczaca ryczattu od przychodéw ewidencjonowa-
nych za lata 2010-2018 oraz Informacja dotyczaca rozliczenia po-
datku dochodowego od oséb fizycznych za lata 2010-2018.

0 rozwoju prywatnego rynku najmu $wiadczy rowniez
sukcesywnie rosngca kwota deklarowanych przez po-
datnikéw przychodéw (dochodéw) z najmu. W 2018 r.
przekroczyly one 14 mid zt, a $rednie tempo wzrostu
w ostatnich 5 latach szacowane jest na poziomie 13%
rocznie (rys. 4.7).

Dane podatkowe dajg jedynie orientacyjny obraz ska-
li prywatnego rynku najmu. Trudno na ich podstawie
jednoznacznie okresli¢ cze$¢ zasobu mieszkaniowego
wynajmowanego na zasadach rynkowych. Przyjmujac
jednak, iz kazdy z podatnikéw wynajmuije jedynie jed-
ng nieruchomos¢ mieszkaniowg otrzymujemy 780 tys.
mieszkan czynszowych, co stanowi 5,34% krajowego
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Rys. 4.7. Kwota zadeklarowanych przychodéw/dochodéw z najmu

Zrédto: opracowanie wtasne na podstawie danych Ministerstwa Finanséw

zasobu mieszkaniowego. Odsetek ten nie uwzglednia
jednak szarej strefy, ktéra wedtug réznych szacunkéw
moze wynosi¢ ok. 10% ogotu wynajmujgcych’?,

4.3. Uwarunkowania demograficzne

Literatura przedmiotu, w tym badania Andrews i San-
chez wskazujg, ze jednym z uwarunkowan, ktore wpty-
wajg na status mieszkaniowy gospodarstw domowych,
sg czynniki demograficzne’:. Moga one sprzyja¢ lub
stanowi¢ bariere dla rozwoju rynku najmu. Wsréd nich
nalezy wymieni¢ wiek, stan cywilny, wydarzenia zyciowe
(np. rozwdd, separacja, urodzenie dziecka), wyksztatl-
cenie, poziom migracji wewnetrznych i zewnetrznych.
Nalezy zaznaczyé, ze najczesciej o preferencjach
i mozliwosciach mieszkaniowych decyduje nie jeden,
a wieksza ilosé czynnikéw demograficznych, np. wiek
i wyksztatcenie. Ponadto, dodatkowo wystepuija liczne
wspotzaleznosci np. pomiedzy czynnikami demogra-
ficznymi oraz ekonomicznymi. Oznacza to, ze stosunek
do najmu gospodarstwa domowego moze by¢ wypad-
kowa tacznie wieku, stanu cywilnego, jak i poziomu do-
chodoéw. W efekcie struktura zasobdw mieszkaniowych
jest wynikiem oddziatywania zr6znicowanych i powigza-
nych ze sobg czynnikdéw spotecznych i ekonomicznych.

O skali potrzeb mieszkaniowych i priorytetach polityki
mieszkaniowej decyduje liczba ludnosci w panstwie.
W Polsce w latach 2000-2018 wystepowaty okresy
wzrostu i spadku populacji. Od 2011 r. widoczny jest
spadek liczby ludnosci (rys. 4.8). Tendencja ta we-
dtug badan GUS prognozowana jest w perspektywie

52 Stowarzyszenie Mieszkanicznik, Rynek najmu detalistéw — Ra-
port z podatkéw za 2017 r.

%3 Andrews D., Sanchez A., (2011), The Evolution of Homeowner-
ship Rates in Selected OECD Countries: Demographic and Public
Policy Influences, OECD Journal of Economic Studies, vol. 2011/1.

dtugookresowej, bo do 2050 r. W 2018 r. liczba ludno-
$ci wyniosta 38,4 min. W 2025 r. spadnie do 37,7 min
a w roku 2050 ma wynies¢ ponizej 34 min. Negatywne
prognozy demograficzne sg m.in. konsekwencja sta-
rzejgcego sie spoteczenstwa, a takze migracja zagra-
niczng oraz niskim przyrostem naturalnym (rys. 4.9).

Kluczowymi czynnikami demograficznymi, wptywajgcy-
mi na potrzeby mieszkaniowe, sg wiek, ptec i status cy-
wilny jednostki. W zalezno$ci od etapu zycia, specyficz-
nych wydarzen (czesto losowych), przyjetych priorytetow
zmieniajg sie preferencje mieszkaniowe spoteczenstwa.
Positkujac sie cyklem zycia rodzinnego mozna wymienic
kilka faz, ktére bedg decydowac o preferencjach konsu-
mentéw na rynku najmu i wlasnosci mieszkan:

1. Narzeczenstwo;

2. Wczesny okres matzenstwa — bez dzieci;

3. Narodziny dziecka;

4. Rodzina z dzie¢mi w wieku szkolnym;

5. Rodzice oddzieleni od dzieci (etap ,pustego gniazda”);
6. Emerytura i staros¢'*

Pierwsza faze wigze sie z momentem, kiedy osiggamy
petnoletnosc¢ i podejmujemy wazne decyzje w naszym
zyciu,wtymzwigzane z kontynuacjg nauki. Wedtug Gtow-

nego Urzedu Statystycznego, Polska nalezy do panstw
0 wysokim poziomie wyksztatcenia mieszkancéw na tle

4 Dybowska E., (2012), Teoria systemowej pracy z rodzing, Regional-
ny Osrodek Polityki Spotecznej w Krakowie, Krakéw, http://www.szko-
leniapokl.rops.krakow.pl/pliki_ed/file/publikacje/TSPzR_v1.pdf, s. 10;
dostep: 24.04.2020.
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*Dane o liczbie ludnosci dla lat 1999—2009 ustalono na podstawie Narodowego Spisu Powszechnego Ludnosci i Mieszkan z dnia 20 maja
2002 r. oraz danych sprawozdawczosci biezacej. Od 2070 r. natomiast na podstawie wynikéw Narodowego Spisu Powszechnego Ludnosci
i Mieszkan z dnia 31 marca 2011 r. oraz danych sprawozdawczosci biezacej por. GUS, Rocznik Demograficzny, Warszawa 2019, s. 71-72.
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Rys. 4.9. Prognozy liczby ludnosci w Polsce do roku 2050

Zrédto: opracowanie wtasne na podstawie danych statystycznych GUS

panstw cztonkowskich Unii Europejskiej, a liczba os6b
z wyksztatceniem wyzszym systematycznie zwigksza
sie's, Podjecie studidw wyzszych to coraz czesciej na-
turalna i kolejna faza w zyciu mtodego cztowieka, ktéra
decyduje o przyszlym zawodzie i poziomie dochoddw.
Studiowanie czesto wigze sie z opuszczeniem rodzinne-
go domu. W zaleznosci od dostepnosci transportowej
miejsca studiowania, kosztow dojazdu oraz kosztéw
najmu, mtodzi ludzie podejmujg decyzje o przeprowadz-
ce. W efekcie stajg sie najemcami mieszkan na obsza-
rach miejskich, najczesciej w sytuaciji, kiedy dostepnos¢
do doméw studenckich jest ograniczona. Wyjatkiem

%5 GUS, Kapitat ludzki w Polsce w latach 2014-2018, s. 32-33;
https://stat.gov.pl/obszary-tematyczne/inne-opracowania/inne-opra-
cowania-zbiorcze/kapital-ludzki-w-polsce-w-latach-2014-2018,8,7.
html dostep: 20.04.2020

35 668 232
34 817 385
33 950 569

PROGNOZA PROGNOZA PROGNOZA
NA ROK 2040 NA ROK 2045 NA ROK 2050

moze by¢ np. sytuacja dotyczgca zakupu przez rodzi-
cOw mieszkania dla dziecka na czas studiowania lub
goszczenie u rodziny zamieszkujgcej wybrane do stu-
diowania miasto. Potencjalnym najemca lokum moze
sta¢ sie zarowno mieszkaniec kraju, jak i student cu-
dzoziemiec studiujgcy na polskich uczelniach. Wedtug
GUS liczba studentéw w Polsce w 2003 r. wyniosta
1 846,5 tys. W ciggu 15 lat zmniejszyta sie az o ponad
600 tys. W rezultacie, taczna liczba osoéb studiujgcych
w 2018r. wyniosta 1 228,7 tys. (rys. 4.10.). Pozytywnym
zjawiskiem jest to, ze Polska staje si¢ panistwem co-
raz bardziej atrakcyjnym dla studentéw z catego swia-
ta. W 2003 r. udziat studentéw zagranicznych w ogole
studentéw wynidst 0,4%, a w 2018 r. odsetek ten wzrdst
do poziomu 6,3%. Oznacza to, ze w 2003 r. studentéw
cudzoziemcow byto 7,4 tys., a w 2018 roku juz 77,4 tys.
(rys.4.11)
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Rys. 4.10. Liczba studentéw w Polsce w latach 2003-2018

Zrédfo: opracowanie wtasne na podstawie danych statystycznych GUS
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Rys. 4.11. Udziat studentéw zagranicznych w ogdle studentéw w Polsce w latach 2014-2018

Zrédfo: opracowanie wiasne na podstawie danych statystycznych GUS

Mtode osoby moga czesciej by¢ sktonne do najmu
mieszkania, ze wzgledu na pierwsze wejscie na rynek
pracy, brak dotychczasowych oszczednosci, niskie
dochody i niewystarczajgca zdolnosc¢ kredytowa. Jak
wynika z badan, najem moze by¢ wybierany przez
mtodsze osoby, czesto stanu wolnego jako tymcza-
sowe rozwigzanie. W dtuzszej perspektywie rozwaza-
ny jest zakup mieszkania jako zaspokojenie potrzeby
mieszkaniowej, ktéry wzmacnia trwaty zwigzek, mat-
zenstwo i macierzynstwo'®. W Polsce nadal spory
odsetek mtodych oséb w wieku 25-34 mieszka z ro-
dzicami. Przy sredniej dla UE réwnej 28,6%, w Polsce
wskaznik "gniazdownictwa“ wynosi az 45,1% (stan
na 2018 r).'s” Zjawisko to spowodowane jest czesto

% Rubaszek M., Czerniak A., (2017), Preferencje Polakdw... op. cit.,
s.199.

57 http://appsso.eurostat.ec.europa.eu/nui/submitViewTableAc-
tion.do dostep: 25.05.2020.

brakiem zdolnosci finansowych mtodych osdéb, jak
i czynnikami behawioralnymi (np. przywigzaniem do
miejsca, wygodnictwem), ograniczajgc popyt na na-
jem lub zakup mieszkania.

Wiek determinuje postrzeganie najemcy pod katem
zdolnosci finansowych i pewnosci najmu. Mtodzi lu-
dzie ze wzgledu na wyzsze ryzyko, zwigzane z utra-
tg ptynnosci finansowej, uwazani sg za mniej pewng
i stabilng grupe najemcow. Wynikiem takiego postrze-
gania jest to, ze ptacg oni wyzsze czynsze anizeli
osoby w $rednim wieku'®. W efekcie, wyzsze optaty
moga ogranicza¢ mozliwosci najmu oséb w mtodym
wieku.

%8 Augustyniak H., taszek J., Olszewski K., Waszczuk J., (2013),
To rent or to buy — analysis of housing tenure choice determined by
housing policy, Economic Institute Warsaw, s. 18 i dalsze.
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Rys. 4.12. Przecietna liczba os6b w gospodarstwie domowym w Polsce w latach 2002-2018

Zrédto: opracowanie wtasne na podstawie danych statystycznych GUS.

Faza druga cyklu zycia rodzinnego wigze sie z za-
warciem matzenstwa (stworzeniem zwigzku). Liczba
matzenstw w Polsce na 1000 mieszkancéw przyjmuje
w ostatnich latach state wartosci réwne 5,0 (w 2005 r.:
5,4)"%°. To wtasnie na etapie matzenstwa potrzeby miesz-
kaniowe najczesciej ewoluujg. Mtode osoby, w zalezno-
$ci od sytuacji finansowej, ktéra czesto ulega poprawie,
decydujg, czy stac sie najemca czy zakupi¢ mieszkanie.
Najczesciej decyzje mieszkaniowe sg uwarunkowane
stylem zycia (np. podréznik, nomad), modelem spedza-
nia wolnego czasu, rozwojem kariery zawodowej, czyn-
nikami behawioralnymi, kulturowymi oraz miesiecznymi
kosztami kredytu hipotecznego i kosztami najmu. Zacia-
gniecie kredytu hipotecznego wigze sie z koniecznoscia
wptaty wktadu wiasnego, co zalezy od zgromadzonych
oszczednosci. Rosngce ceny nieruchomosci i zaostrza-
jace sie obecnie wymagania bankow — min. 30% wkfa-
du wiasnego na czerwiec 2020 r. — mogg ogranicza¢
zdolnosci finansowe polskiego spoteczenstwa. Wyzsze
szanse zaciggniecia kredytu majg gospodarstwa domo-
we, ktdre nie posiadajg dzieci. Im wieksza liczba potom-
stwa, tym zdolnos¢ kredytowa obniza sie. W 2018 r. 55%
matzenstw z 1 dzieckiem, 45% z dwdjka dzieci oraz 35%
z trojkg potomstwa posiadata zdolno$¢ kredytowa (stan
na 2018 r.)'®. W rezultacie, nasilajgce sie bariery w na-
byciu mieszkania ze wzgledu na zaostrzajgce sie warun-
ki udzielania kredytow mogg potencjalnie przetozy¢ sie
na wzrost popytu na rynku najmu. Badania wskazujg, ze
oszczedzanie dtugoterminowe nie jest silng cechg pol-
skiego spoteczenstwa, pomimo, ze jest ono swiadome
jego korzysci oraz daje powdd do dumy'®. Konsump-
cjonizm i ograniczone mozliwosci finansowe oraz niska

%9 GUS, Bank Danych Makroekonomicznych.

160 Ministerstwo Rozwoju, Raport. Stan mieszkalnictwa w Polsce,
Warszawa 2020, s. 9.

81 Raport, Oszczedzanie dtugoterminowe — opinie, postawy i ocze-
kiwania polskiego spoteczeristwa, TNS Polska dla Zwigzku Bankow
Polskich, 2014.

sktonnos¢ do oszczedzania mogg dodatkowo ostabi¢
zdolnosci kredytowe gospodarstw domowych, a dalej
obnizy¢ popyt na mieszkania wtasnosciowe.

Faza trzecia i czwarta wigze sie z narodzeniem pierw-
szego i kolejnego dziecka. Na tym etapie nastepuje
stabilizacja finansowa gospodarstwa domowego,
ktére w zaleznosci od liczby dzieci, bedzie dazyto
do poprawy jakosci zycia, w tym poprawy komfortu
mieszkaniowego. Wspétczynnik dzietnosci w Polsce
jest niski. W latach 90. XX w. wynosit 2, przy czym
w miastach byt nizszy niz na wsiach (powyzej 2,5).
W 2018 r. osiggnat jak dotad najnizszg wartos¢ row-
ng 1. Innym wskaznikiem obrazujgcym sytuacje de-
mograficzng w kraju jest przyrost naturalny na 1000
mieszkancow. Wskaznik w Polsce w 2018 r. wynidst
—-0,7. O skali negatywnych zmian $wiadczy jego spa-
dek od 1990 roku z 4,1 do —-0,7162. W Polsce negatyw-
nym zjawiskiem w obszarze demografii jest malejgca
od 2002 r. przecietna liczba oséb w gospodarstwie
domowym. W 2002 r. gospodarstwo domowe two-
rzyty $rednio 3 osoby (wskaznik wynosit 3,09). Do
2018 roku gospodarstwa domowe zmniejszyty swoja
liczebnosc¢ — przecietna liczba oséb wynosi zaledwie
2,64 (rys. 4.12).

Faza pigta to moment, kiedy dzieci wyprowadzaja
sie z domow, np. na studia do innego miasta, kraju
lub tworzg osobne gospodarstwa domowe. Faza
szosta, ostatnia wigze sie z przejsciem na emerytu-
re, obnizeniem aktywnosci zawodowej czy $miercig
wspoétmatzonka. Badania wskazujg, ze osoby starsze
postrzega sie jako te, ktore traktujg zakup mieszka-
nia jako pewng inwestycje i szanse na dodatkowe do-
chody w przysztosci (sprzedaz, wynajem). Ta grupa
0s6b rowniez moze postrzegac¢ wtasnosc jako zasob,

%2 Dane GUS.
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ktéry w pézniejszym czasie moze zostac przekazany
innym cztonkom rodziny (np. w postaci darowizny,
spadku)'®. Na tym etapie starsze gospodarstwa
domowe mogg wiec pozostac¢ przy zamieszkiwanej
dotychczas nieruchomosci, ktorg traktujg jako przy-
szly spadek dla potomstwa. Moga rowniez sprzedac¢
mieszkanie ze wzgledu na wysokie koszty utrzyma-
nia w relacji do otrzymywanej emerytury lub renty, tym
bardziej w sytuacji zostania wdowcem (wdowg) czy
pogarszajgcego sie zdrowia. W tym przypadku osoby
starsze moga wejs¢ na rynek najmu. Badania Pain-
ter, Lee wskazujg, ze trudno jest jednoznacznie okre-
sli¢, jakie sg zachowania starszych oséb na rynku
mieszkaniowym. Przyczyng do zamiany wtasnosci na
najem mogg sta¢ sie wymienione wydarzenia (wiek
emerytalny, $mier¢ matzonka, zdrowie). Innym poten-
cjalnym czynnikiem, wptywajgcym na zmiane potrzeb
mieszkaniowych starszych gospodarstw domowych,
jest odlegtos¢ zamieszkania od potomstwa. Jezeli
odlegtosc jest bliska, zmiana miejsca zamieszkania
moze nie wchodzi¢ w gre ze wzgledu na potrzebe
opieki i utrzymania bliskich relacji z potomstwem. Ina-
czej moze by¢ w przypadkuy, kiedy relacje z dzie¢mi sg
trudne, a bezposredni kontakt nalezy do rzadkich®4,

W Polsce liczba osob w wieku poprodukcyjnym wzra-
sta. Jej udziat w strukturze ludnosci wedtug grup eko-
nomicznych w 2002 r. wynidst 15,1%, a w 2018 r. juz
21,4%. O starzejgcym sie spoteczeristwie Swiadczy
réwniez wspotczynnik obcigzenia demograficznego
osobami starszymi (stosunek liczby osob w wieku
nieprodukcyjnym do liczby oséb w wieku produkcyj-
nym). W 2005 r. wyniést 18,1, a w 2018 r. osiggnat juz
poziom 26,1.

Rozwazajac cykl zycia rodzinnego, nalezy nie zapo-
minac o innych mozliwych do wystgpienia sytuacjach
zwigzanych z aspektami demograficznymi. Po pierw-
sze mtode osoby moga nigdy nie wejs¢ w faze dru-
g9, ze wzgledu na pozostanie singlem'®, traktowa-
nie priorytetowo kariery zawodowej, niezaleznosci
i mobilnosci przestrzennej. Inng sytuacjg moze byc¢
rozwdd lub separacja, ktore wigzg sie z konieczno-
$cig wyprowadzki z rodzinnego domu. Obie sytu-
acje mogg wymagac dostepu do mieszkan na rynku
najmu’®. W Polsce liczba separacji na 1000 mat-
zenstw zmniejsza sie. W 2010 r. wskaznik wynidst 12,
a w 2019 r. juz tylko 6. Analizujac liczbe rozwodow

163 Augustyniak H., taszek J., Olszewski K., Waszczuk J., (2013), To
rent or to buy... op. cit., s. 18 i dalsze.

64 Painter G., Lee K., (2009), Housing tenure transitions of older
households: Life cycle, demographic, and familial factors, Regional
Science and Urban Economics, No. 39, s. 758-759.

165 Rubaszek M., Czerniak A., (2017), Preferencje Polakdw... op. cit.,
s. 199.

166 Mikolaj J., Kulu H., (2018), Short- and long-term effects of divorce
and separation on housing tenure in England and Wales, Population
Studies, vol. 72(1), s. 17-39.

na 1000 matzeristw mozna stwierdzi¢, ze wskaznik
w ostatnich latach wzrasta. W 2016 r. przyjat poziom
328,aw 2019 . juz 356.

Na rozwoj najmu mieszkan w kraju wptywa stopien
migracji wewnetrznych (mobilno$¢ na krajowym ryn-
ku pracy) i zewnetrznych (naptyw imigrantéw do kraju
goszczgcego). Naptyw imigrantéw na krajowy rynek
pracy — migracja ekonomiczna — moze skutkowac
wzrostem popytu na ustugi najmu. Osoby, ktére na-
ptywajg do kraju goszczgcego w celu podijecia pracy,
najczesciej wynajmujg mieszkanie. Mogag by¢ tego
dwie przyczyny. Po pierwsze, w kraju goszczgacym
mozliwosci finansowe s3g zbyt niskie, aby na start
w nowym miejscu zakupi¢ mieszkanie. Po drugie, na
preferowanie najmu bedzie wptywac cel i czas pobytu
poza krajem macierzystym. Jezeli jest on gtéwnie za-
robkowy i tymczasowy, wowczas zakup mieszkania
moze wytgcznie ograniczy¢ mobilnos¢ jednostek'®.
W tej sytuacji najem mieszkania moze byc tatwiejszy
ze wzgledu na tatwos¢ wejscia i wyjscia z rynku nie-
ruchomosci.

Wedtug aktualnych danych rzadowych Polska
od trzech lat jest po Wielkiej Brytanii najbardziej
atrakcyjnym krajem dla cudzoziemcow. W 2019 r.
liczba pozwolen na pobyt czasowy wyniosta 240 710
(w2010 r: 26 738), a pozwolen na pobyt staty 75 454
(w2010r.:17 523) (rys. 4.13)"¢8,

Najwiekszg grupg wiekowg naptywajacag do kraju
jest ludnos¢ w wieku 20—39 lat. W 2019 r. byto to 24
246 0s0b, ktore stanowity 57,4% wszystkich imigran-
tow. Na drugim miejscu jest ludnos¢ w wieku 40-59
lat (26,0%), a na dalszych miejscach, ponizej 20 roku
zycia (12,2%), pomiedzy 60-79 rokiem (4,0%) i po-
wyzej 80 lat (0,4%). Mezczyzni stanowili wiekszo$¢
wszystkich imigrantow (64%). Imigranci pochodzili
gtéwnie z Ukrainy (50,9%), Biatorusi (5,9%), Niemiec
(5,1%), Ros;ji (2,9%) i Wietnamu (2,8%). Atrakcyjnosé
Polski dla imigrantdw jest zréznicowana regionalnie.
Najwiecej decyzji pozytywnych wydanych zostato
przez Wojewode Mazowieckiego, Matopolskiego,
Wielkopolskiego, tédzkiego, Dolno$lgskiego i Sla-
skiego oraz Pomorskiego. Najmniej w wojewddz-
twach tworzgcych sciane wschodnig oraz opolskim
i lubuskim, czyli wojewodztwach najstabszych eko-
nomicznie'®.

Na poziom najmu lub wtasnosci mieszkania wpty-
wa rowniez poziom migracji wewnetrznych. Jednag

167 Augustyniak H., taszek J., Olszewski K., Waszczuk J., (2013), To
rent or to buy... op. cit.,, s. 5.

18 https://migracje.gov.pl/statystyki/zakres/polska/typ/dokumen-
ty/widok/wykresy/rok/2020/ dostep: 05.05.2020r.

%9 https://migracje.gov.pl/statystyki/zakres/polska/typ/dokumen-
ty/widok/wykresy/rok/2020/ dostep: 05.05.2020r.
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Zrédto: opracowanie wtasne na podstawie danych https://migracje.gov.pl; (dostep: 05.05.2020r.)

Z przyczyn migracji wewnetrznych jest zmiana miej-
sca pracy, ktéra najczesciej dotyczy oséb w wieku
produkcyjnym. W sytuacji, kiedy zmieniamy miejsce
zamieszkania podazajgc za pracg, uwzgledniamy
czynnik ryzyka niepowodzenia i maksymalizacje
poczucia bezpieczenstwa finansowego. Stad tez
nie bedziemy sktonni w nowym miejscu na zakup
mieszkania na wtasnos$¢ (tu rowniez znaczenia na-
biera decyzja o krotko- lub dtugotrwatym pozostaniu
w danej lokalizacji). Zakup mieszkania jest zbedny
w sytuacji, kiedy podejmowana praca wigze sie z fi-
nansowaniem przez pracodawce kosztow najmu
mieszkania. Podobnie w sytuacji niestabilnych do-
chodéw i warunkdéw pracy, jak i braku dotychczaso-
wych oszczednosci (dotychczasowe niskie zarobki,
nadmierny konsumpcjonizm) zakup bedzie niemoz-
liwy. Na preferencje zakupu lub najmu réwnolegle
wptywajg miesieczne koszty najmu oraz rata kredy-
tu. Jezeli miesieczny koszt najmu mieszkania jest
poréwnywalny z miesiecznymi kosztami zakupu
mieszkania, to gospodarstwa domowe mogg prefe-
rowac¢ zakup mieszkania. W efekcie, mobilnos¢ za-
wodowa moze zejs¢ na drugi plan'®

Wedtug badan wiekszos¢ pracownikow — Polakdw,
nie planuje zmieni¢ pracy w najblizszym czasie.
Osoby, ktére zdecydowaly sie jg zmieni¢, najczesciej
kierowaly sie potrzeba rozwoju zawodowego, anize-
li wyzszym wynagrodzeniem. Mtodzi na rynku pracy
majg problemy ze sprecyzowaniem swoich potrzeb

170 Augustyniak H., taszek J., Olszewski K., Waszczuk J., (2013), To
rent or to buy... op. cit, s. 5.

i kierunkow $ciezki zawodowej. Grupe te stanowi
okoto 50% osob w przedziale wiekowym 18-26 lat.
Najbardziej atrakcyjnymi sektorami dla wchodzgcych
na rynek pracy jest sektor IT i nowych technologii.
Mozna sie spodziewac, ze wojewddztwa i miasta,
w ktérych te branze dynamicznie sie rozwijaja, beda
charakteryzowac sie wiekszym naptywem oséb o tym
wyksztatceniu'.

Migracje state wewnetrzne w Polsce sg zré6znicowane
regionalnie. Najwyzsze saldo migracji w 2018 r. zare-
jestrowano w wojewddztwie mazowieckim (14 686),
a dalej — pomorskim, matopolskim i dolnoslgskim.
Dla pozostatych wojewodztw zarejestrowano saldo
ujemne. Najnizsze rejestruje sie dla wojewddztw: lu-
belskiego, slgskiego, warminsko-mazurskiego, pod-
karpackiego i Swietokrzyskiego (rys. 4.14.)

Na rynek najmu i wtasnosci moze mie¢ wptyw emi-
gracja Polakow, ktorzy czesto po 2004 r. decydowali
sie na wyjazd z kraju ze wzgledu na problemy finan-
sowe i mieszkaniowe. Wedtug badan zrealizowanych
w 2015 r, 72% ankietowanych znato osoby, ktére
ze wzgledu na ztg sytuacje mieszkaniowg zdecydo-
waly sie wyjecha¢ za granice'’2. Emigracja Polakéw
na pobyt staly i czasowy byta intensywna po wejsciu

1 PARP, Rynek pracy, edukacja, kompetencje Aktualne trendy i wy-
niki badan Kwiecienn 2019, https://www.parp.gov.pl/storage/publi-
cations/pdf/Raport_Rynek-pracy_kwiecien-2019.pdf, s. 15-16,
dostep: 06.06.2020.

72 Salamon M., Muziot-Wectawowicz A. (red.), (2015), Mieszkalnic-
two w Polsce. Analiza wybranych obszaréw polityki mieszkaniowej,
Fundacja Habitat for Humanity Poland, Warszawa, s. 37.
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Rys. 4.14. Saldo migracji statych wewnetrznych w Polsce latach 2005, 2010 2018

Zrédto: opracowanie wtasne na podstawie danych statystycznych GUS.

Polski do Unii Europejskiej. Liczba emigrantéw do
2013 r. przyjmowata tendencje rosngca. Od 2014 r.
spoteczenstwo polskie coraz czesciej decyduje sie na
pozostanie w kraju. Przyczyng jest poprawa sytuacji
gospodarczej, a takze jakosci zycia, ktéra ulegta zmia-
nie dzieki korzystnej polityce spotecznej. W 2019 r.
kraj opuscito 10,7 tys. osob, a w 2013 r.: 31,1 tys.””2.

Z powodu pandemii, w zorganizowanej przez rzad ak-
cji ,LOT do domu” powrdcito do Polski okoto 55 tys.
osob (stan na kwiecien, 2020 r.), zasilajgc czesciowo
krajowy rynek najmu w sytuacji kryzysowej. Negatyw-
nym zjawiskiem dla rynku nieruchomosci stata sie
emigracja cudzoziemcow — powroty do krajow ma-
cierzystych. Wedtug danych GUS w marcu i kwietniu
Polske opuscito az 223 tys. cudzoziemcéw. Oznacza
to, ze liczba przebywajgcych w kraju cudzoziemcow
w ciggu dwdch miesiecy zmniejszyta sie o 10,1%
w porédwnaniu z liczebnoscig populacji z konca lu-
tego'*. Trudno na ten moment wskazaé, jaki bedzie
wplyw zasygnalizowanego zjawiska na rynek miesz-
kaniowy.

73 GUS, Bank Danych Makroekonomicznych.
74 GUS, (2020), Populacja cudzoziemcéw w Polsce w czasie CO-
VID-19,s. 1.

4.4. Uwarunkowania behawioralne
i kulturowe

W kontekscie rozwoju rynku najmu coraz czesciej
dostrzegane jest, obok czynnikow ekonomicznych,
znaczenie czynnikdw behawioralnych (np. uwidocz-
nione w globalnym kryzysie finansowym z 2008)
i kulturowych. Sg one zwigzane z indywidualnym po-
strzeganiem i stosunkiem spoteczeristwa do najmu
oraz posiadania mieszkania na wtasnos¢. Badania
Hennessey wskazujg, ze nie zawsze gospodarstwa
domowe wykazujg racjonalne podejscie w kontek-
$cie wyborow mieszkaniowych. To wtasnie czynniki
psychologiczne, powigzane z emocjami i wartoscia-
mi, stajg sie priorytetowe przy nabywaniu wtasnosci,
nawet kiedy czynniki ekonomiczne obiektywnie nie
potwierdzajg stusznosci podejmowanej decyzji'’®.

Zachowanie jednostki i jej stosunek do najmu i wta-
snosci moze wynika¢ z czynnikow behawioralnych
wewnetrznych oraz zewnetrznych, ktére ptyng z oto-
czenia, w ktérym funkcjonuje. Pierwsze, wewnetrzne

75 Hennessey S., (2001), The Impact of the Tenure Choice Decision
on Future Household Wealth por. Bazyl M., (2010), Factors Influenc-
ing Tenure Choice in European Countries, Central European Journal
of Economic Modelling and Econometrics, s. 373.
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wigzg sie z indywidualnymi cechami charakteru
jednostki. To wtasne przekonania i postawy, normy
i wartosci uksztattowane oraz obowigzujgce w da-
nym spoteczenstwie lokalnym. Oznacza to, ze w pro-
cesie podejmowania decyzji, ktéra w warunkach eko-
nomicznych powinna by¢ jak najbardziej racjonalna,
zaczynajg dominowac inne, psychologiczne czynniki.
Racjonalnos¢ to podstawowe pojecie w ekonomii
zwigzane z zachowaniem jednostki. Czynnikami we-
wnetrznymi, ktére wptywajg na decyzje homo sapiens
oeconomicus, w tym réwniez na preferencje, co do
najmu czy wtasnosci mieszkania mogg by¢ wtasne
przekonania, nawyki, zdolno$¢ do podejmowania de-
cyzji, podatnos¢ na wptyw innych, wiedza ekonomicz-
na, emocje i przywigzanie np. do miejsca, sktonnosc¢
do przyjmowania zachowan innych (np. powtarzanie
zachowan po rodzicach), stosunek do ryzyka czy nie-
che¢ do zmian. Czynniki wewnetrzne wptywajg na
postrzeganie pewnych zjawisk na rynku najmu np. ni-
skiej jakosci ustug najmu, ryzyka zmian wysokosci
czynszu, ryzyka eksmisji, stopnia zaufania do najmu
i sektora bankowego, niecheci do optat za najem, kto-
re mozna potencjalnie wykorzysta¢ na rzecz sptaty
kredytu hipotecznego czy stosunkiem do wtasnosci
(whasnos¢ jako wyznacznik statutu spotecznego, po-
czucie bezpieczenstwa, zabezpieczenie finansowe,
rodzinny zwyczaj), itp. Konsument ulega heurysty-
kom (zakotwiczenia i dostosowania, dostepnosci,
reprezentatywnosci) i btedom poznawczym. Badania
wskazujg, ze najem postrzegany moze byc¢ jako roz-
wigzanie obnizajgce poczucie satysfakcji i bezpie-
czenstwa jednostki. Wtasnos¢ mieszkania wptywa na
lepsze samopoczucie, komfort psychiczny oraz po-
strzeganie wtasnego statusu spotecznegos. W Pol-
sce zauwazalne jest silne przywigzanie do wtasnosci
mieszkaniowej, jako wyznacznika bezpieczenstwa
i dobrobytu spotecznego. Wynika ono w pewnej mie-
rze z doswiadczen historycznych.

Postrzeganie rzeczywistosci spotecznej i gospodar-
czej ksztattowane jest przez otoczenie, w tym za-
chodzace zmiany technologiczne, dostepnosé¢ do
informacji (rozwdj spoteczenstwa informacyjnego),
rynkéw pracy i szkolnictwa wyzszego (réwniez poza
granicami kraju), postepujaca globalizacje i poprawe
jakosci zycia. Podejscie do najmu i wtasnosci ewolu-
uje wraz z wymiang pokolen, co widoczne jest w po-
koleniu X, Y, Z. Przedstawiciele pokolenia Y (urodzeni
1982-1995) roznig sie od wczesniejszego pokole-
nia X (1965-1981). Gtéwna réznica jest podejscie do
pracy i zycia. Starsze pokolenie zyje po to, aby praco-
wac i jest oddane pracodawcy, co przektada sie na
niskg mobilnos¢, a w rezultacie mniejszg sktonnosc¢
do najmu. Pokolenie millenialséw pracuje po, to aby

176 Ben-Shahar D., (2007) Tenure Choice in the Housing Market: Psy-
chological Versus Economic Factors, Environment and Behavior,
vol. 39(6), s. 841-858.

PROGRAM
ANALITYCZNO

BADAWCZY

zy¢ (tzw. work-life balance). Jest kreatywne i preferuje
elastyczny czas pracy. Pokolenie Z (1996-2010) jest
innowacyjne i mobilne. Oznacza to, ze jest bardziej
sktonne do zmiany pracy i miejsca zamieszkania,
co moze uzasadnia¢ rozwoj rynku najmu mieszkan.
Zmiana podejscia, jakie reprezentuje pokolenie Y i Z,
dynamiczne zmiany na rynku pracy, wzrost elastycz-
nosci pracownikéw, poprawa dostepnosci transporto-
wej miedzy duzymi miastami i w ramach aglomeracji
przektadajg sie na wzrost mobilnosci przestrzennej
gospodarstw domowych. Najem mieszkan staje sie
dla nich szybkim, dostepnym i niezobowigzujgcym
rozwigzaniem 77,

Czynniki zewnetrze wynikajgce z otoczenia czesto
wplywajg na zachowanie jednostki powodujgc, ze
jest ono sprzeczne z teorig racjonalnych zachowan
konsumenta. Zaliczy¢ do nich nalezy m.in. istniejgce
w gospodarce trendy konsumenckie, opinie (potocz-
nie mowi sie ,pokaz mi, jak mieszkasz, a powiem ci,
kim jestes”), zachowanie innych (np. efekt owczego
pedu), presje rodziny, a takze wptyw mediéw, w tym
spotecznosciowych. Najem moze by¢ traktowany
przez znajomych, rodzine jako sytuacja, ktéra jest wy-
nikiem stabosci, niskich ambicji i matej checi rozwoju
oraz niskiej pozycji spotecznej. Posiadany majatek
od zawsze jest atrybutem prestizu i przynaleznosci
do okreslonej warstwy spotecznej'’e.

Na zachowanie i preferencje gospodarstw domowych
majg wplyw takze globalne zjawiska spoteczno-go-
spodarcze oraz trendy konsumenckie. Psychologia
i ekonomia behawioralna dowodzg, ze cztowiek ma
sktonnos¢ do ulegania zachowaniom stadnym. Przy-
ktadem obecnie panujgcego trendu jest trend eko,
ktéry napedzany jest przez media, przedsiebiorstwa
(w tym zjawisko green washing) oraz prowadzong
polityke zrbwnowazonego rozwoju na poziomie pan-
stwa i Unii Europejskiej. Rozwazajgc popularnos¢ naj-
mu w Polsce, mozna wnioskowac, ze jego niewielki
udziat w rynku na skutek odpowiednich czynnikdow ze-
wnetrznych moze ulec zmianie. Odpowiednia polityka
panstwa oraz zaangazowanie medidw sg w stanie
zwiekszy¢ swiadomosc¢ obywateli w zakresie korzy-
$ci ptynacych z najmu i moga stac sie impulsem do
zmiany preferencji gospodarstw domowych.

Rozwoj rynku najmu wspiera ekonomia wspotdziele-
nia (ang. sharing economy, collaborative economy),

77 CO-living. Nowa era na inwestycyjnym rynku nieruchomosci
w Polsce, Cushman & Wakefield, 2020 r. https://thinkco.pl/pokole-
nie-x-y-z/ dostep: 26.05.2020; Chimczak P, (2077), Raport Coliving.
Mieszkania adresowane do generacji Y jako sposéb na przycigganie
talentéw, ThinkCo - real estate research lab.

78 Hofstede, G. (2001), Culture’s Consequences: Comparing Values,
Behaviors, Institutions, and Organizations Across Nations, 2nd ed.
Sage, Thousand Oaks, CA. por. Rubaszek M., Czerniak A., (2017),
Preferencje Polakdw... op. cit., s. 199.
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ktéra obecnie stata sie juz globalnym trendem go-
spodarczym. Sharing economy dowodzi, iz dla kon-
sumpcji nie jest niezbedne posiadanie, a korzystanie
z débr. Wspotdzielenie przeniosto sie takze na rynek
nieruchomosci. Przyktadem jest zjawisko colivingu,
ktére w ostatnim czasie zyskuje na popularnosci. Po-
pularyzacji colivingu sprzyja rozwdj spoteczenstwa
informacyjnego (Internet, media spotecznosciowe,
aplikacje mobilne) oraz technologii.

Sporym potencjatem w Polsce dla rozwoju colivin-
gu (ang. student housing) sg studenci, w tym stu-
denci zagraniczni. Wysokie koszty najmu i zakupu
mieszkania oraz niska dostepnos¢ akademikow to
gtowne czynniki determinujgce popyt na coliving.
Wspotdzielenie przestrzeni dedykowane jest m.in.
studentom, doktorantom, mtodym naukowcom, sin-
glom, nomadom, pracownikom branz kreatywnych,
podrézujgcym w ramach pracy, w tym pracownikom
korporacyjnym, a takze osobom starszym i rodzinom.
Wspotczesne trendy demograficzne, charakteryzujg-
ce sie m.in. starzeniem sie spoteczenstwa, stajg sie
punktem wyjscia do stwierdzenia, iz osoby starsze to
obecnie coraz wiekszy potencjat dla rozwoju colivingu
(ang. senior housing). Potrzeby mieszkaniowe tej gru-
py to np. mieszkania z windg, na nizszych kondygna-
cjach z dobrg dostepnoscia do opieki zdrowotnej'”®.

Obserwowanym zjawiskiem w miastach jest reur-
banizacja, czyli powroty do centréw miast. To faza
rozwoju miasta, ktorg poprzedzata dezurbanizacja,
powodujgca znaczacy odptyw ludnosci z obszarow
srodmiejskich. Polityka rozwoju miast czesto nie
uwzgledniata probleméw spotecznych, przestrzen-
nych i srodowiskowych na obszarach srodmiejskich,
ktérych gtéwna przyczyng byt wzrost motoryzacji.
W konsekwencji centralne obszary staty sie zdo-
minowane przez ruch samochodowy, niski poziom
bezpieczenstwa oraz koncentracje zanieczyszczen.
W ostatnich latach miasta postawity na przeksztat-
canie swoich centralnych obszaréw. Dziatania rewi-
talizacyjne oraz wprowadzanie rozwigzan z logistyki
miejskiej poprawiajg jakos¢ przestrzeni miejskiej.
Centra miast stajg sie z roku na rok bardziej przyjazne
cztowiekowi i srodowisku przyrodniczemu. Mtodzi

7% CO-living. Nowa era na inwestycyjnym rynku nieruchomosci
w Polsce, Cushman & Wakefield, 2020 r. https://thinkco.pl/pokole-
nie-x-y-z/ dostep: 26.05.2020; Chimczak P, (2077), Raport Coliving.
Mieszkania adresowane do generacji Y jako sposdéb na przycigganie
talentéw, ThinkCo - real estate research lab.

ludzie coraz chetniej osiedlajg sie na terenach miej-
skich. Preferujg nieduze mieszkania w $rédmiesciu
oraz dobrg dostepnos$é¢ infrastruktury spoteczne;j,
w tym terenow zielonych, rekreacyjnych i miejsc spo-
tkan. Powroty do centréw miast mogg by¢ efektem
poprawy jakosci zycia w centrum, a takze wigzac
sie z czynnikami behawioralnymi. Oznacza to, ze na
decyzje gospodarstw domowych moze wptywac ist-
niejgca moda na mieszkanie w centrum miasta czy
przyzwyczajenie (powrdt do miast gospodarstw do-
mowych i potomstwa, ktére uleglty procesom subur-
banizacji). Atrakcyjne do zamieszkania obszary miast
stajg sie rowniez miejscem docelowym krajowych
i zagranicznych turystéw, a takze pracownikdéw naj-
czesciej korporacji transnarodowych. Sytuacja sprzy-
ja rozwojowi rynku najmu mieszkan.

W turbulentnym otoczeniu okazuje sie, ze zmiany
na rynku nieruchomosci mogg determinowac inne,
losowe czynniki. Czarnym tabedziem moga stac sie
réwniez zagrozenia epidemiologiczne. Wydarzenie
ostatnich miesiecy, jakim jest pandemia COVID-19,
to potwierdzito. Globalne zagrozenie wptyneto na
rynek najmu, w tym obnizke czynszéw, nowe oferty
najmu dla osob poddanych kwarantannie'®. Reak-
cja wynajmujacych mieszkania, w postaci oferty dla
0s6b potencjalnie chorych, wskazuje na szybka zdol-
nos¢ adaptacji do nowych uwarunkowan. Pandemia
i dtugotrwata izolacja spoteczeristwa spowodowata,
ze gospodarstwa domowe zaczety dostrzegac, ze
mate mieszkania w zabudowie wielorodzinnej nie sa
optymalnym rozwigzaniem zaréwno do zdalnej pracy,
jak i odpoczynku. Zagrozenie epidemiologiczne i obo-
wigzek pozostawania w domach z pewnoscig wpty-
nat na preferencje Polakéw co do powierzchni i loka-
lizacji miejsca zamieszkania. Dodatkowo ze wzgledu
na to, ze obecna rzeczywistos¢ udowodnita, ze pra-
ca w wielu branzach moze by¢ prowadzona zdalnie,
mieszkanie staje sie dla spoteczenstwa bardzo waz-
nym dobrem, bowiem stuzy rowniez do pracy, nauki
i wypoczynku. Rodzi sie pytanie, czy takie postrzega-
nie mieszkania utrzyma sie w dtuzszym czasie, czy
zmieni sig, kiedy sytuacja epidemiologiczna przesta-
nie by¢ juz najwiekszym zagrozeniem wspotczesne-
go Swiata.

180 https://infonajem.pl/2020/04/07/koronowirus-zaraza-rynek-nie-
ruchomosci/#Rynek-najmu-w-marcu:-z-powodu-pandemii-korona-
wirusa-obni%C5%BCki-czynsz%C3%B3w-w-7-z-15-badanych-miast
dostep: 04.06.2020r.
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5.1. Metodyka badan i zrédta danych

Dobdér metod badawczych, jak réwniez zakres prze-
prowadzonej analizy, podporzgdkowane zostaty celo-
wi gtéwnemu opracowania, ktérym jest identyfikacja
preferencji polskich gospodarstw domowych w zakre-
sie formy zaspokojenia ich potrzeb mieszkaniowych,
w tym gtéwnych czynnikdw majgcych zasadniczy
wpflyw na ich decyzje w zakresie wyboru odpowiednie-
go segmentu rynku mieszkaniowego oraz rozpozna-
nie optymalnego pod wzgledem oczekiwari krajowych
gospodarstw zakresu i jakosci nowoczesnej ustugi
mieszkaniowej.

Cel gtdwny podzielony zostat na cele posrednie obej-
mujace:

1. Identyfikacje gtdéwnych przestanek stojacych za wy-
borem mieszkaniowym krajowych gospodarstw;

2. Weryfikacje czynnikéw majacych wptyw na decyzje
gospodarstw w zakresie formy realizacji potrzeb
mieszkaniowych;

3. Wskazanie podobienstw i réznic w preferencjach
gospodarstw w odniesieniu do najmu krétko- i dtu-
goterminowego;

4. Wskazanie atrybutow/charakterystyk ustugi najmu,
ktére zgodnie z oczekiwaniami badanych gospo-
darstw przyczynityby sie do popularyzaciji niniejsze-
go rozwigzania w warunkach polskich.

Zrédtem danych, wykorzystanych w badaniu, byly
wywiady internetowe zrealizowane metodg CAWI na
ogolnopolskiej reprezentatywnej prébie mieszkan-
cow Polski w wieku 15 lat i wiecej. Wywiady przepro-
wadzone zostaty w lutym 2020 r. z wykorzystaniem
kwestionariusza ankiety, sktadajgcego sie z 29 pytan
zamknietych i objety 1001 respondentéw™'. Dla po-
trzeb niniejszego raportu badanie przeprowadzita fir-
ma Kantar Polska SA.

Do oceny, ktore z czynnikéw i w jakim stopniu ksztat-
towaty decyzje mieszkaniowe respondentow wyko-
rzystano modele regresji logistycznej (dwu- i wie-
lomianowe modele logitowe). Dobdér zmiennych
objasniajgcych podyktowany byt wnioskami z do-
tychczas zrealizowanych badan dotyczacych prefe-
rencji mieszkaniowych gospodarstw, ale tez wynikat
z ograniczen ptynacych z formy pozyskania danych
w tym zakresie. Parametry regresji logistycznych
oszacowane zostaly Metodg Najwiekszej Wiarygod-
nosci, zas do oceny jakosci modeli i ich dopasowania

81 Kwestionariusz stanowi zatgcznik nr 2 do niniejszego opraco-
wania.

do danych empirycznych wykorzystano test zbiorowy
wspoétczynnikow modelu, test Hosmera i Lemesho-
wa, zliczeniowe R?, wspotczynnik R? Coxa i Snella, R?
Nagelkerkego, a takze wspotczynnik R? McFaddena.

Na podstawie opinii badanych, dotyczacych ich po-
ziomu satysfakcji mieszkaniowej, podjeto takze proé-
be ustalenia, w jakim zakresie jest ona determino-
wana przez status mieszkaniowy respondentdw i ich
charakterystyki spoteczno-ekonomiczne. W tym celu
réwniez oszacowano odpowiednie modele logitowe.

W dalszej czesci pracy (punkt 5.3 opracowania) uwaga
badawcza skoncentrowana zostata na postrzeganiu
przez respondentéw podstawowych form konsump-
cji mieszkaniowej (wtasnosci oraz najmu) przez pry-
zmat ich gtéwnych wad i zalet. Analize przeprowa-
dzono z wykorzystaniem podstawowych statystyk
opisowych, jednoczynnikowej analizy wariancji ANO-
VA oraz analizy czynnikowej metodg Varimax. Prefe-
rencje respondentéow w zakresie najmu dtugo- oraz
krétkoterminowego zweryfikowane zostaty z wykorzy-
staniem statystyk opisowych oraz tablic krzyzowych.
Zastosowanie réznych metod statystycznych do oceny
istotnosci wybranych cech spoteczno-ekonomicznych
w ksztattowaniu preferencji respondentéw podyktowa-
ne byto charakterem zmiennych objasnianych. Na po-
trzeby prowadzonych analiz zmienne podlegaty w roz-
nym stopniu agregacji i przeksztatceniom.

Ponizej przedstawiona zostata struktura préby badaw-
czej z uwzglednieniem gtownych cech obejmujgcych
pte¢, wiek i wyksztatcenie. Ponadto, uwzgledniajgc
cel gtbwny opracowania, zaprezentowano szczegoéto-
wy rozktad cechy identyfikujgcej forme prawng reali-
zacji potrzeb mieszkaniowych gospodarstw.

Rozktad badanych wzgledem pici byt réwnomierny
(por. tab. 5.1). Wérod ankietowanych 24,6% stanowi-
ty osoby powyzej 60 roku zycia. Drugg wiodgca grupa
wiekowg byty osoby w przedziale 30—39 lat (21,1%).
Przewazaty osoby z wyksztatceniem srednim (40,2%)
i zasadniczym (32,8%). Ponad 1/3 respondentéw
mieszka na wsi, ok. 27,3% w matych miastach (do
50 tys. mieszkancéw), zas odsetek mieszkancéow du-
zych aglomeraciji (pow. 500 tys. mieszkancéw) wynidst
niemal 12%. Struktura respondentdw pod wzgledem
ich statusu mieszkaniowego zblizona jest do tej pre-
zentowanej w sprawozdawczosci miedzynarodowej
(np. danych Eurostat). Podstawowg forma realizacji
potrzeb mieszkaniowych wskazang w ankiecie byta
wtasnos¢ (63,6%) oraz zblizone do niej spétdzielcze
wtasnosciowe prawo do lokalu (13,5%). Najem miesz-
kania od osoby fizycznej lub firmy zadeklarowato 7,7%
badanych, a najem z zasobu komunalnego 4,7% oséb.
Pozostate formy korzystania z nieruchomosci miesz-
kaniowych miaty zdecydowanie mniejsze znaczenie.
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Tab. 5.1. Wybrane charakterystyki badanej zbiorowosci

PROGRAM
ANALITYCZNO

BADAWCZY

Miejsce Forma zaspokojenia potrzeb

zamieszkania mieszkaniowych respondenta

I e I i N B N I S Y

Kobieta 483 15-19 6,4 Podstawowe 6,1
20-29 14,9 Gimnazjalne 1,2
30-39 21,1 Zasadnicze 32,8
40-49  18.2 Srednie 40,2

Mezczyzna 517 5059 149 Policeane 7.3
60+ 24,6 Wyzsze 12,5

Ogétem 100 100 100

Zrédto: opracowanie wiasne na podstawie przeprowadzonych badari

Oprécz zaprezentowanych w tab. 5.1 podstawo-
wych cech spoteczno-demograficznych, ankieta
uwzgledniata dodatkowo takie cechy jak: stan cy-
wilny, rodzaj aktywnosci zawodowej na rynku pracy
(gtéwne zrodta dochodoéw), liczbe oséb tworzacych
gospodarstwo domowe respondenta, tgczne sSred-
nie miesieczne dochody netto gospodarstwa oraz
szacunkowg wartos¢ zgromadzonego majatku.
Wsréd badanych dominowali respondenci pozo-
stajgcy w zwigzku matzeniskim (47,5%), ze srednim
miesiecznym dochodem netto dla catego gospo-
darstwa w przedziale miedzy 2001-4000 zt (64,4%),
z szacunkowg wartoscig majatku na poziomie
51-100 tys. (33%), tworzacy dwuosobowe gospo-
darstwa domowe (34,9%), pracujacy na podstawie
umowy o prace (35,9%). Najwiekszy odsetek brakéw
danych na poziomie 12% odnotowano w przypadku

Wies 31,3 Wiasnos¢ nieruchomosci 63,6
Wies 3,3 Spoétdzielcze wtasnosciowe 13,5
na obrzezach prawo do lokalu
wielkiego
miasta
Miasto 14,7 Spoétdzielcze lokatorskie 2,0
do 20 tys. prawo do lokalu
Miasto 12,6 Najem mieszkania 7,7
21-50 tys. od osoby fizycznej lub firmy
Miasto 8,3 Najem mieszkania 4,7
51-100 tys. od gminy
Miasto 8,4 Najem mieszkania od TBS 1,3
101-200 tys.
Miasto 9,4 Najem w obiekcie 2
201-500 tys. zamieszkania zbiorowego
np. dom studencki, internat,
hotel robotniczy
Miasto 11,7 Inne formy: np. prawo 54
powyzej dozywocia, uzyczenie
500 tys. mieszkania przez rodzing,
znajomych
Nie wiem, trudno powiedzie¢ 4,5
100 100

zmiennej opisujgcej przecietny miesieczny dochdd
netto gospodarstwa domowego. Warto podkreslic,
ze biorgc po uwage generalng nieche¢ responden-
tow do udzielania informacji na temat zarobkéw wy-
nik ten nalezy uznac jako zadowalajacy.

5.2. Decyzje mieszkaniowe gospodarstw
domowych i ich determinanty

Jak zostato to wczesniej podkreslone, decyzje miesz-
kaniowe gospodarstw ksztattowane sg przez szeroka
grupe czynnikow o zréznicowanym charakterze. Aby
ustali¢, ktére z nich i w jakim zakresie uwzgledniane
sg przez Polki i Polakdw w ich wyborach, oszacowa-
ne zostaly kolejne regresje logistyczne dla zmien-
nych niezaleznych reprezentujgcych podstawowe

O
O
O
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formy konsumpcji mieszkaniowej. Majgc na uwadze
funkcjonowanie w realiach polskich réznych tytutéw
prawnych do nieruchomosci mieszkaniowej, zostaty
one zaklasyfikowane do czterech najwazniejszych
kategorii: wtasnosci, najmu z czynszem rynkowym,
najmu z czynszem regulowanym oraz nieodptatnych
form korzystania z nieruchomosci. Zgodnie z dany-
mi ankietowymi 77,7% respondentéw identyfikujac
swoj status mieszkaniowy wskazato wtasnosc nie-
ruchomosci, 8,3% badanych zadeklarowato najem
z czynszem rynkowym, 8,4% respondentdw najem
z czynszem regulowanym, zas dla 5,6% ankietowa-
nych byty to nieodptatne formy korzystania z nieru-
chomosci'®.

Katalog zmiennych objasniajgcych obejmowat cechy
spoteczno-ekonomiczne gospodarstw, ktore literatu-
ra przedmiotu wymienia jako podstawowe determi-
nanty wyboréw mieszkaniowych. Ich szczegdétowa
charakterystyke zawiera tabela 5.2.

Dla kazdej z czterech wyodrebnionych form zaspo-
kojenia potrzeb mieszkaniowych oszacowany zostat
model regresiji logistycznej. W przypadku wtasnosci
dodatkowo uwzgledniony zostat podziat na wta-
snos¢ domu jednorodzinnego oraz wtasnos¢ lokalu
mieszkalnego. W analizie pominieto zmienng ptec
respondenta, ze wzgledu na brak jej statystycznej
istotnosci, a takze zmienng majatek gospodarstwa,
ktéra wykazywata silng korelacje dodatnig zaréwno
z wyksztatceniem oraz poziomem dochodéw netto
gospodarstwa. Finalng posta¢ modeli prezentujg ta-
bela 5.3 oraz tabela 5.4.

Istotnymi predyktorami statusu mieszkaniowego go-
spodarstw sg ich cechy spoteczno-demograficzne
obejmujace: wiek, status cywilny, liczbe oséb w go-
spodarstwie, wyksztatcenie, miejsce zamieszkania
oraz mobilnos¢, a takze charakterystyki ekonomicz-
ne uwzgledniajgce status na rynku pracy oraz po-
ziom osigganych dochoddéw. Wptyw poszczegdlnych
zmiennych na konkretny wybor mieszkaniowy jest
jednak zréznicowany. Zgodnie z uzyskanymi wynika-
mi szansa, iz dana osoba bedzie wtascicielem miesz-
kania:

* rosnie: o 1,4% wraz ze wzrostem wieku o 1 rok;
0 13,3% wraz z kolejng osobg w gospodarstwie do-
mowym; 0 71% i 258% dla oséb z wyksztatceniem
$rednim i wyzszym (wzgledem oséb z wyksztatce-
niem nizszym); o 51% i 140% w przypadku pracow-
nikdw najemnych oraz oséb prowadzacych dziatal-
no$¢ gospodarczg (wzgledem oséb niepracujgcych);
0 37% wraz ze wzrostem dochodu o ok. 2000 zt;

82 \W analizie pominieto te podmioty, ktére nie byty w stanie okresli¢
tytutu prawnego do zajmowanej nieruchomosci mieszkaniowe;j.

* spada: 0 62% i 65% w przypadku zamieszkania w mie-
scie 50—200 tys. mieszkancow oraz miescie powyzej
200 tys. mieszkancow; o 38% przy jednostkowym
wzroscie wskaznika mobilnosci gospodarstwa.

Wtasnos¢ mieszkaniowa moze by¢ rozpatrywana
z uwzglednieniem rodzaju nieruchomosci, ktérej do-
tyczy. Oszacowane modele podkreslajg odmienne
znaczenie eksplanacyjne zmiennych niezaleznych
dla wiasnosci domu jednorodzinnego oraz wtasnosci
lokalu mieszkalnego. Wieksza liczba os6b w gospo-
darstwie domowym zwieksza prawdopodobienstwo
posiadania domu jednorodzinnego, natomiast w przy-
padku wtasnosci lokalu mieszkalnego ma charakter
destymulanty. Réznice dotyczg takze miejsca za-
mieszkania. Zauwazalny jest tutaj kontrast miedzy
wsig i miastem. Wybdr miasta na staty pobyt zmniej-
sza znaczgco szanse posiadania domu jednorodzin-
nego, zwieksza zas posiadania lokalu mieszkalnego.
Przyczyn tych relacji nalezy upatrywaé¢ w gtownej
mierze w odmiennej strukturze zasobéw mieszkanio-
wych wsi i miast, zdominujgcym udziatem zabudowy
jednorodzinnej w pierwszym przypadku i zabudowy
wielorodzinnej w drugim.

Przechodzac do alternatyw wtasnosci mieszkanio-
wej nalezy stwierdzic¢, iz szanse na realizacje potrzeb
mieszkaniowych poprzez najem na zasadach rynko-
wych:

* rosna: 0 190% oraz 160% dla oséb zamieszkujgcych
odpowiednio Srednie i duze miasta; niemal 2-krotnie
wraz z jednostkowym wzrostem wskaznika mobilno-
$ci gospodarstw oraz o 390% dla oséb pracujgcych
na czarno;

* maleja: o 4,3% wraz ze wzrostem wieku o 1 rok;
0 24,5% wraz z kolejng osobg w gospodarstwie do-
mowym; 0 41% dla oséb ze srednim wyksztatceniem
oraz o 33% wraz ze wzrostem dochodéw gospodar-
stwa Srednio o0 2000 zt.

Prawdopodobienstwo najmu lokalu mieszkalnego
z czynszem regulowanym:

* rosnie: wraz z wielkoscig zamieszkiwanego miasta
(odpowiednio 4,5-krotnie, 12-krotnie i 10,9-krotnie
w miastach matych, srednich i duzych); o 27% wraz
z jednostkowym wzrostem mobilnosci gospodarstw
oraz o 2% wraz ze wzrostem wieku o 1 rok;

* spada: 0 64% dla oséb pozostajgcych w formalnych
i nieformalnych zwigzkach; o 59% i 94% w przypad-
ku os6b ze srednim oraz wyzszym wyksztatceniem;
0 48% dla pracownikow etatowych i 69% w przypad-
ku oséb uzyskujgcych swiadczenia emerytalne/ren-
towe.
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Tab. 5.2. Charakterystyka zmiennych objasniajacych

Wiek

Zwigzek

L. os6b

W. niskie

W. Srednie

W. wyzsze

Mobilnosé

Wies

Miasto50

Miasto200

Miasto200+

Niezatrudniony

Na czarno

Umowa

Dziatalnos$é

Emerytura

Dochody

Wiek respondenta: zmienna ilosciowa (wyrazona w latach).

Stan cywilny: zmienna binarna (przyjmuje wartos$c¢ 1 dla respondentdw zyjgcych w zwigzku
formalnym i nieformalnym; 0 w pozostatych przypadkach).

Wielko$¢ gospodarstwa domowego: zmienna ilo$ciowa (wyrazona liczbg oséb)

Wyksztatcenie niskie: zmienna binarna (przyjmuje wartos¢ 1 dla wyksztatcenia podstawowego,
gimnazjalnego i zasadniczego; 0 w pozostatych przypadkach). Petni funkcje zmiennej bazowe;j.

Wyksztatcenie srednie: zmienna binarna (przyjmuje warto$¢ 1 dla wyksztatcenia sredniego
i policealnego; 0 w pozostatych przypadkach).

Wyksztatcenie wyzsze: zmienna binarna (przyjmuje warto$¢ 1 dla wyksztatcenia wyzszego;
0 w pozostatych przypadkach).

Mobilnos$¢ przestrzenna gospodarstwa: zmienna ilosciowa (czestos¢ zmiany miejsca
zamieszkania w ostatnich 10 latach).

Miejsce statego zamieszkania — wies: zmienna binarna (przyjmuje warto$¢ 1 dla wsi;
0 w pozostatych przypadkach). Petni funkcje zmiennej bazowe;j.

Miejsce statego zamieszkania — miasto 50 tys.: zmienna binarna (przyjmuje warto$¢ 1
dla miasta do 50 tys. mieszkancéw; 0 w pozostatych przypadkach).

Miejsce statego zamieszkania — miasto 200 tys.: zmienna binarna (przyjmuje wartos¢ 1
dla miasta od 50 tys. do 200 tys. mieszkancéw; 0 w pozostatych przypadkach).

Miejsce statego zamieszkania — miasto pow. 200 tys.: zmienna binarna (przyjmuje wartos¢ 1
dla miasta powyzej 200 tys. mieszkancow; 0 w pozostatych przypadkach).

Gtéwne zrédto dochodu — niezatrudniony: zmienna binarna (przyjmuje wartosé 1 dla
respondentéw niepracujgcych; 0 w pozostatych przypadkach). Petni funkcje zmiennej bazowe;.

Gtéwne zrédto dochodu — praca na czarno: zmienna binarna (przyjmuje wartosc¢ 1 dla
respondentéw osiggajgcych dochody z pracy na czarno; 0 w pozostatych przypadkach).

Gtéwne zrédto dochodu — umowa: zmienna binarna (przyjmuje wartos$¢ 1 dla respondentéw
osiggajacych dochody z tyt. umowy o prace, umowy o dzieto lub zlecenia; 0 w pozostatych
przypadkach).

Gtéwne zrédto dochodu - dziatalnos$¢: zmienna binarna (przyjmuje warto$¢ 1 dla respondentéw
osiagajacych dochody z dziatalnosci gospodarczej lub wtasnego gospodarstwa rolnego;
0 w pozostatych przypadkach).

Gtowne zrédto dochodu — emerytura/renta: zmienna binarna (przyjmuje wartos¢ 1
dla respondentow uzyskujgcych $wiadczenia emerytalne lub rentowe; 0 w pozostatych
przypadkach).

Srednie miesieczne dochody netto gospodarstwa: zmienna iloéciowa (przyjmuje warto$¢ 1
dla dochodéw do 2000 zt; wartosé 2 dla dochodéw 2001-4000 zt; wartosé 3 dla dochodow
4001-6000 zt; wartos¢ 4 dla dochodéw 6001-8000 zt; wartosé 5 dla dochodéw 8001-10 000 zt;
wartosé 6 dla dochodéw 10 001-12 000 zt; wartos¢ 7 dla dochoddéw 12 001-14 000 zt;
wartos$¢ 8 dla dochodéw pow. 14 000 zt).

Zrédto: opracowanie wtasne <:>
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Tab. 5.3. Wyniki estymacji regresji logistycznych dla wtasnosci nieruchomosci mieszkaniowej'?

Wiasnosé domu

jednorodzinnego?

Wiasnosé lokalu

mieszkaniowego®

__

Zmienna

Stata -0,697 -0,052 —3,649%**

Wiek 0,140* 1,014 -0,001 0,999 0,13* 1,013
Zwiagzek 0,215 1,240 -0,003 0,997 0,286 1,331
L. oséb 0,125* 1,133 0,279%** 1,245 -0,133** 0,876
W. $rednie 0,534%** 1,706 0,155 1,167 0,336* 1,400
W. wyzsze 1,27 5%** 3,580 0,415 1,515 0,515* 1,674
Miasto50 -0,298 0,742 Y85 0,176 2,183*** 8,870
Miasto200 —0,978**x 0,376 —2,237%** 0,107 2,083*** 8,031
Miasto200+ —1,043%** 0,353 —3,048%** 0,047 2,556%** 12,890
Mobilnos¢ —=0,477%** 0,620 —0,283*** 0,753 -0,184* 0,832
Na czarno -1,790 0,167 -2,109 0,121 -0,302 0,739
Umowa 0,411* 1,509 -0,196 0,822 0,842%** 2,321
Dziatalnos¢ 0,873* 2,395 0,251 1,286 0,555 1,742
Emerytura 0,425 1,530 -0,252 0,777 0,856** 2,353
Dochody lejlleEes 1,368 0,246*** 1,278 0,012 1,012
N obserwacji 855 855 855
Zliczeniowe R? 80,5 75,6 729

R? Coxa i Snella 0,134 0,280 0,224

R? Nagelkerkego 0,203 0,376 0,309

*Hk %% % parametr rézny od zera na poziomie istotnosci odpowiednio: 0,01; 0,05 oraz 0,1
"Test Hosmera i Lemeshowa istotnos¢ 0,315; ? Test Hosmera i Lemeshowa istotnos¢ 0,114;  Test Hosmera i Lemeshowa istotno$é¢ 0,070

Zrédto: opracowanie wtasne

'8 Dychotomiczna zmienna niezalezna przyjeta warto$é 1 dla rozpatrywanej formy konsumpcji mieszkaniowej oraz wartos¢ 0 w pozosta-
tych przypadkach.
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Tab. 5.4. Wyniki estymaciji regresiji logistycznych dla najmu i nieodptatnych form korzystania z nieruchomosci
mieszkaniowej'#

Wiasnos¢ lokalu
mieszkaniowego®

Wiasnosé domu

Wiasnosé? . .
jednorodzinnego?

Stata -0,697 -0,052 —3,649%**

Wiek 0,140* 1,014 -0,001 0,999 0,13% 1,013
Zwiagzek 0,215 1,240 -0,003 0,997 0,286 1,331
L. oséb 0,125* 1,133 0,219%** 1,245 -0,133** 0,876
W. $rednie 0,534%** 1,706 0,155 1,167 0,336* 1,400
W. wyzsze 1,27 5%** 3,580 0,415 1,515 0,515*% 1,674
Miasto50 -0,298 0,742 85 0,176 2,183*** 8,870
Miasto200 —0,978*** 0,376 —2,237%** 0,107 2,083*** 8,031
Miasto200+ —1,043%** 0,353 —3,048%** 0,047 2250658 12,890
Mobilnos¢ —=0,477%%* 0,620 -0,283*** 0,753 -0,184* 0,832
Na czarno -1,790 0,167 -2,109 0,121 -0,302 0,739
Umowa 0,411* 1,509 -0,196 0,822 0,842%** 2,321
Dziatalnos¢ 0,873* 2,395 0,251 1,286 0,555 1,742
Emerytura 0,425 1,530 -0,252 0,777 0,856** 2,353
Dochody 0 B8 1,368 0,246%** 1,278 0,012 1,012
N obserwacji 855 855 855
Zliczeniowe R? 80,5 75,6 72,9

R?Coxa i Snella 0,134 0,280 0,224
R?Nagelkerkego 0,203 0,376 0,309

**% %% % parametr rézny od zera na poziomie istotnos$ci odpowiednio: 0,01; 0,05 oraz 0,1
" Test Hosmera i Lemeshowa istotnos$¢ 0,156; ? Test Hosmera i Lemeshowa istotnos$¢ 0,649; » Test Hosmera i Lemeshowa istotnos¢ 0,628

Zrédto: opracowanie wtasne

Odnosnie nieodptatnych form korzystania z nieru-
chomosci mieszkaniowych, szanse ich wyboru rosna
2-krotnie dla oséb pozostajgcych w zwigzku, maleja
za$ przy zamieszkiwaniu w miastach matych i sred-
niej wielkosci (odpowiednio o0 53% i 85%) oraz o0 32%
wraz ze wzrostem dochodow tgcznych gospodarstwa
Srednio 0 2000 zt.

Interpretujac uzyskane wyniki, nalezy jednak mie¢ na
uwadze, iz prezentowane w tab. 5.3 i 5.4 modele opi-
sujg wybory mieszkaniowe gospodarstw w postaci
dychotomicznej (wybdr miedzy rozpatrywang forma
konsumpcji mieszkaniowej a wszystkimi pozostaty-
mi). W praktyce proces decyzyjny jest bardziej ztozony
i dotyczy dos¢ zréznicowanych rozwigzan prawnych

84 Dychotomiczna zmienna niezalezna przyjeta warto$é 1 dla rozpatrywanej formy konsumpcji mieszkaniowej oraz wartos¢ 0 w pozosta-

tych przypadkach.
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umozliwiajgcych dostep do ustugi mieszkaniowej. Do-
datkowo niejednolity punkt odniesienia utrudnia wnio-
skowanie o kierunku i sile wptywu wybranych zmien-
nych objasniajgcych na prawdopodobienstwo wyboru
rozpatrywanej formy zaspokojenia potrzeb mieszka-
niowych. W zwigzku z tym poza serig modeli logito-
wych dla zmiennej binarnej oszacowany zostat takze
wielomianowy nieuporzadkowany model logitowy
przyjmujgcy wtasnos¢ mieszkaniowg jako punkt od-
niesienia dla pozostatych wyboréw mieszkaniowych
(por. tab. 5.5).

Uogdlniajgc wyniki wielomianowej regresiji logistycz-
nej nalezy stwierdzic¢, iz szanse najmu mieszkania po

cenie rynkowej (wzgledem witasnosci mieszkanio-
wej) maleja wraz z wiekiem, liczba oséb w gospodar-
stwie domowym, wyksztatceniem oraz osigganymi
dochodami. Wzrastaja natomiast wraz z mobilnoscia
gospodarstwa, przy zatrudnieniu bez nawigzania
stosunku pracy oraz wraz z wielko$cig miasta beda-
cego stalym miejscem zamieszkania.

Prawdopodobienistwo najmu z czynszem regulowa-
nym (w relacji do wtasnosci mieszkaniowej) zwiek-
sza brak statego zrédta dochodéw oraz zamieszki-
wanie w srednim i duzym miescie, maleje zas wraz
z wyksztatceniem i w przypadku oséb zyjgcych
w zwigzku.

Tab. 5.5. Wyniki estymacji wielomianowej regresji logistycznej z wtasnoscig nieruchomosci mieszkaniowej jako kategorig

odniesienia

Najem rynkowy

Najem regulowany Nieodptatne korzystanie

Stata 0,688 -1,995 -0,923

Wiek —0,043*** 0,958 0,012 1,012 -0,016 0,984
Zwiagzek 0,107 1,113 —0,982*** 0,375 0,650* 1,915
L. oséb -0,300%** 0,741 -0,145 0,865 0,051 1,053
W. $rednie =071 0,491 —0,988*** 0,372 0,238 1,269
W. wyzsze -0,685 0,504 -2,816%** 0,060 -1,100 0,333
Miasto50 0,575 1,777 1,547 %** 4,669 -0,631* 0,532
Miasto200 1,392%+* 4,022 2,654%** 14,215 -1,607** 0,201
Miasto200+ 1,239%** 3,451 2,547 %** 12,687 -0,502 0,606
Mobilnos¢ 0,758%** 2,134 0,422%** 1,526 -0,058 0,943
Na czarno 2,410%* 11,136 2,099** 8,160 1,083 2,954
Umowa -0,043 0,958 -0,673* 0,510 -0,480 0,619
Dziatalnos¢ -1,265 0,282 -1,302 0,272 -0,325 0,723
Emerytura -0,362 0,696 —=1,159** 0,314 0,302 1,353
Dochody —0,440%** 0,644 -0,100 0,905 —0,422%** 1,353
N obserwacji 855

R?Coxa i Snella 0,257

R?Nagelkerkego 0,325

R?McFaddena 0,191

*&% %% % parametr rozny od zera na poziomie istotnosci odpowiednio: 0,01; 0,05 oraz 0,1

<:><:> Zrédto: opracowanie wtasne
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Tab. 5.6. Determinanty wyboréw mieszkaniowych w opinii respondentow

Status mieszkaniowy

ik Wpt j
Czynni plyw na decyzje nieodptatne najem najem oaslem
korzystanie regulowany rynkowy 9

maty lub zaden 40% 35% 24% 34% 33%
Osiggane dochody sredni 30% 31% 27% 31% 31%
duzy lub decydujacy 30% 34% 49% 35% 36%
L maty lub zaden 64% 60% 57% 53% 55%
Mozliwosé
zaciagniecia kredytu/  $redni 26% 23% 20% 22% 22%
pozyczki ) }
duzy lub decydujacy 14% 18% 19% 25% 23%
Wysokosé maty lub zaden 42% 29% 16% 33% 32%
miesiecznych $redni 36% 38% 39% 36% 36%
wydatkow
mieszkaniowych duzy lub decydujacy 24% 34% 44% 32% 32%
maty lub zaden 62% 55% 56% A1% 44%
Stan cywilny Sredni 16% 19% 28% 23% 22%
duzy lub decydujacy 28% 26% 15% 37% 34%
maty lub zaden 58% 54% 37% 43% 45%
Liczba oséb
w gospodarstwie Sredni 28% 24% 32% 25% 25%
domowym
duzy lub decydujacy 16% 23% 30% 33% 31%
maty lub zaden 70% 53% 38% 58% 57%

Mozliwosc¢ szybkiej
Zmiany miejsca Sredni 20% 24% 33% 22% 23%
zamieszkania

duzy lub decydujacy 10% 24% 27% 19% 20%
o maty lub zaden 80% 61% 59% 62% 63%
Mozliwos¢
podkreslenia statusu Sredni 14% 20% 19% 23% 22%
spotecznego
duzy lub decydujacy 8% 18% 18% 15% 15%
maty lub zaden 54% A1% 24% 27% 29%
Poziom komfortu $redni 22% 24% 44% 29% 30%
mieszkaniowego
duzy lub decydujacy 30% 35% 32% 44% 42%
maty lub zaden 56% 60% 49% 46% 48%
Pomoc rodziny/ éredni 26% 23% 22% 24% 24%
znajomych
duzy lub decydujacy 22% 18% 28% 31% 29%
) maty lub zaden 58% 55% 51% 36% 40%
Poziom
bezpieczenstwa Sredni 20% 28% 28% 28% 28%
mieszkaniowego ) )
duzy lub decydujacy 24% 18% 20% 35% 32% <:>

Zrédto: opracowanie wtasne <:>
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Z ostatniej nieodptatnej formy realizacji potrzeb
mieszkaniowych czesciej korzysta¢ bedg osoby po-
zostajgce w zwigzku, rzadziej natomiast gospodar-
stwa z wyzszym dochodem i zamieszkujgce w ma-
tym i Srednim miescie.

Uzupetnieniem wnioskéw ptyngcych z modeli logito-
wych jest analiza opinii respondentéw w zakresie gtow-
nych motywow podjetych przez nich wyboréw miesz-
kaniowych. Podejscie to pozwala poszerzy¢ katalog
zmiennych objasniajgcych o nieuwzglednione dotych-
czas determinanty natury psychologicznej. Nalezy jed-
nak mie¢ na uwadze, iz poddane weryfikacji dane obcia-
zone sg subiektywng oceng ankietowanych.

Zgodnie ze wskazaniami respondentow czynnikami,
ktére w duzym lub decydujgcym stopniu wptynety
na ich status mieszkaniowy byty: poziom osigga-
nych dochodoéw, wysokos¢ miesiecznych wydatkow
mieszkaniowych, poziom komfortu mieszkaniowego,
a w mniejszym wymiarze takze stan cywilny, poziom
bezpieczenstwa mieszkaniowego i status rodzinny.

W grupie matoistotnych uwarunkowan wskazane zo-
staty m.in.: mozliwos¢ zaciggniecia kredytu, mozliwosé

szybkiej zmiany miejsca zamieszkania czy perspektywa
podkreslenia statusu spotecznego (por. tab. 5.6).

W ramach badania ankietowego respondenci wyrazili
réwniez swoje opinie dotyczgce ich biezacej sytuacji
mieszkaniowej w trzech istotnych wymiarach: do-
stepnej przestrzeni mieszkaniowej, standardu miesz-
kaniowego oraz ponoszonych wydatkéw mieszkanio-
wych. Informacje te pozwolity zweryfikowaé, ktére
z czynnikdéw majg wptyw na pozytywna lub negatyw-
ng ocene realizowanej konsumpcji mieszkaniowej.
Poza podstawowymi charakterystykami samych
gospodarstw, uwzgledniono roéwniez powierzchnie
zajmowanej nieruchomosci oraz biezgcg forme za-
spokojenia potrzeb mieszkaniowych. Uzupetnienie
zestawu zmiennych objasniajgcych o ostatnig ceche
pozwolito w przyblizeniu ustali¢, jak na poziom sa-
tysfakcji z konsumpcji mieszkaniowej wptywa status
mieszkaniowy ankietowanych (por. tab. 5.7).

Whioski ptyngce z analizy ekonometrycznej sg dosc¢ in-
tuicyjne. Ocena sytuacji mieszkaniowej we wszystkich
trzech aspektach determinowana jest przede wszyst-
kim przez wiek respondenta, liczbe os6b w gospodar-
stwie domowym, poziom dochoddéw netto, powierzchnie

Tab. 5.7. Wyniki estymacji regresji logistycznych identyfikujagcych determinanty satysfakcji gospodarstw

z konsumpcji mieszkaniowej

Przestrzen mieszkaniowa®

Standard mieszkaniowy?

Wydatki mieszkaniowe?

Stata -0,355

Wiek 0,017** 1,017
L. oséb —0,198%** 0,820
s gaz
Dochody 0,216%** 1,241
Najem rynkowy 0,594 1,811
Najem regulowany —0,907*** 0,404
Nieodptatne formy -0,166 0,847
N obserwacji 831
Zliczeniowe R? 88,0

R2Coxa i Snella 0,105
R?Nagelkerkego 0,198

0,826 0,811
-0,002 0,998 —-0,014* 0,986
—0,254*** 0,775 -0,097 0,908
0,014*** 1,014 0,007*** 1,007
0,47 4x** 1,512 0,355%** 1,427
0,218 1,244 -0,150 0,861
—0,957%** 0,384 —1,135%** 0,321
0,015 1,016 0,784* 2,189
831 831
89,1 80,1
0,080 0,094
0,162 0,148

*&k %% % parametr rézny od zera na poziomie istotnosci odpowiednio: 0,01; 0,05 oraz 0,1
"Test Hosmera i Lemeshowa istotnos¢ 0,208; ? Test Hosmera i Lemeshowa istotnos¢ 0,100; ® Test Hosmera i Lemeshowa istotnos$¢ 0,908

<:><:> Zrédto: opracowanie wtasne
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mieszkania oraz w pewnym zakresie takze forme kon-
sumpcji mieszkaniowej. Wraz z wiekiem nieznacznie
rosty szanse, iz respondent pozytywnie okresli swojg
sytuacje mieszkaniowa pod katem dostepnej przestrze-
ni, malaty jednak w aspekcie ponoszonych wydatkow
mieszkaniowych. Wzrost liczby czionkéw gospodar-
stwa domowego miat negatywny wptyw na zadowolenie
z konsumpcji mieszkaniowej w kazdym z rozpatrywa-
nych przypadkdéw. Dodatkowy 1 m? powierzchni miesz-
kania zwiekszat szanse na zadowolenie gospodarstw
odnosnie dostepnej przestrzeni, standardu i ponoszo-
nych wydatkéw mieszkaniowych odpowiednio o 2,2%,
1,4% oraz 0,7%. Na percepcje wtasnej sytuacji mieszka-
niowej korzystny wptyw miaty takze osiggane dochody
netto. Ich wzrost ($rednio o 2000 zt) zwiekszat szanse
na zadowolenie gospodarstw od 24% (dla powierzchni
mieszkaniowej) do 51% (dla standardu mieszkaniowe-
go). Przedstawione zaleznosci majg swoje uzasadnie-
nie w teorii. Wyzszy poziom dochodéw narzuca na de-
cydentéw mniejsze ograniczenia budzetowe, w efekcie
sg oni w stanie zwiekszy¢ ilosciowo i/lub jakosciowo
zakres konsumpciji, co zwykle zwieksza rowniez poziom
odczuwanej satysfakcji.

Oszacowane modele wskazujg réwniez na istotng
role statusu mieszkaniowego jako czynnika obja-
$niajgcego poziom odczuwanej satysfakcji mieszka-
niowej. Co do zasady, najemcy w zasobie mieszkan

z czynszem regulowanym deklarujg wyraznie nizszy
poziom zadowolenia zaréwno pod wzgledem do-
stepnej przestrzeni mieszkaniowej, standardu oraz
ponoszonych wydatkow mieszkaniowych. Zgodnie
z krajowymi statystykami, zasadnicza czes¢ tej gru-
py najemcoéw korzysta przede wszystkim z mieszkan
komunalnych i socjalnych, ktére sg czesto lokalami
0 obnizonym standardzie, przez co nie stanowig one
réownowaznej alternatywy dla pozostatych form kon-
sumpcji mieszkaniowej. Warto réwniez podkresli¢, iz
zgodnie z uzyskanymi wynikami nieodptatne formy
korzystania z nieruchomosci mieszkaniowych zwiek-
szajg ponad 2-krotnie szanse na zadowolenie gospo-
darstw w zakresie ponoszonych wydatkdw mieszka-
niowych.

5.3. Preferencje i oczekiwania gospodarstw
domowych dotyczace formy
zaspokojenia potrzeb mieszkaniowych

Badanie ankietowe pozwolito réwniez zweryfikowac
oczekiwania i preferencje gospodarstw domowych
w zakresie form zaspokojenia potrzeb mieszkanio-
wych. W pierwszej czesci zaprezentowane zostaty
wyniki dotyczgce oczekiwan zwigzanych z wtasno-
$cig i najmem mieszkania, a w drugiej preferencje
w zakresie najmu dtugo- i krotkoterminowego.

Tab. 5.8. Zalety i wady posiadania nieruchomosci mieszkaniowej na wtasnos¢ w opinii respondentéw*

Wadaw | Zaletaw Tr.udnc.> .
Cecha %) %) powiedzieé¢
o 0 w (%)
Wysokos¢é kosztow zakupu nieruchomosci mieszkaniowej 55,5 33,8 10,7
Wysokos$¢ kosztéw utrzymania nieruchomosci mieszkaniowej 52,2 40,6 7.2
Mozliwos¢ osiggania dochodéw z wynajmu nieruchomosci 25,8 58,8 159
Mozliwos$¢ wykorzystania w przysztosci odwréconego kredytu hipotecznego 26,9 47,3 25,9
Poziom komfortu mieszkaniowego 20,6 72,8 6,6
Poziom bezpieczenstwa mieszkaniowego w przypadku niekorzystnych zmian 211 68,5 10,4
na rynku mieszkaniowym w przysztosci
Mozliwos$é dostosowania standardu i kosztéw mieszkaniowych 21,1 69,9 9,0
do biezacych potrzeb
Mozliwos¢ podkreslenia statusu spotecznego 21,9 62,2 159
Mozliwo$é szybkiej zmiany miejsca zamieszkania 33,2 51,5 153
Poczucie inwestowania we wtasny majatek 17,6 71,7 10,7
Mozliwo$é pozostawienia majgtku dzieciom/rodzinie 13,5 79,3 7.2

* Odpowiedzi w wierszach sumuja sie do 100.
Zrédto: opracowanie wiasne na podstawie przeprowadzonych badari
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Preferencje respondentéw w zakresie form zaspoka-
jania potrzeb mieszkaniowych przedstawiono przez
pryzmat wad i zalet wtasnosci oraz najmu mieszkan
odpowiednio w 11 i 9 réznych kategoriach (por. tab.
5.8 oraz tab. 5.11). Na potrzeby opracowania dokona-
no agregacji czesci zmiennych.

Respondenci wskazujg jednoznacznie na 2 gtéwne
wady posiadania nieruchomosci mieszkaniowej na
wtasnos¢: zwigzane z kosztami zakupu nierucho-
mosci oraz z kosztami jej utrzymania (por. tab. 5.8).
Pozostate kategorie zwigzane z bezpieczenstwem,
statusem spotecznym, mozliwoscig dostosowania
mieszkania do biezacych potrzeb, poczuciem inwe-
stowania we wtasny majatek oraz pdzniejszego po-
zostawienia majatku dzieciom sg postrzegane jako
zalety. Wsrod zalet wtasnosci mieszkaniowej badani
najczesciej wymieniajg przekazanie nieruchomosci
dzieciom i/lub rodzinie. Mozna zatem przypuszczag,
ze istotna jest rola mieszkania jako sktadnika majat-
ku przekazywanego z pokolenia na pokolenie.

Ze wzgledu na przedmiot badania, istotne jest wskaza-
nie czynnikdéw spoteczno — ekonomicznych réznicuja-
cych oczekiwania wobec posiadania nieruchomosci
na wtasnosc¢. Na podstawie jednoczynnikowej analizy
wariancji (ANOVA) wyrdzniono 8 istotnych statystycz-
nie cech spoteczno — ekonomicznych ksztattujgcych
postrzeganie przez respondentéw wtasnosci miesz-
kaniowej (por. tab. 5.Z1 w zatgczniku 1). Do tych
cech nalezag: biezgca forma zaspokojenia potrzeb
mieszkaniowych, wartos¢ zgromadzonego majatkuy,
Srednie miesieczne dochody netto gospodarstwa, po-
ziom wyksztatcenia, aktywnos$¢ na rynku pracy wraz
ze zrédtem uzyskiwanych dochodéw, miejsce statego
zamieszkania, stan cywilny oraz wiek. Nalezy podkre-
sli¢, ze wszystkie 11 kategorii wad i zalet nieruchomo-
$ci w sposob statystycznie istotny jest zréznicowane
tylko przez dwie cechy badanej zbiorowosci: forme
zaspokojenia potrzeb mieszkaniowych oraz deklaro-
wang wartos¢ zgromadzonego majgtku. Wyksztatce-
nie, gtdbwne zrédta dochodow oraz srednie miesiecz-
ne dochody netto przypadajgce na gospodarstwo

Tab. 5.9. Wady i zalety posiadania nieruchomosci na wtasnos¢ wedtug formy zaspokojenia potrzeb mieszka-
niowych w opinii respondentow

=} ©
) 5]
s = )
~ O (]
° Q. Q.
~ N N,
(] o
(¢} O
Wysokos¢ kosztéw zakupu nieruchomosci mieszkaniowej 52,8 38,6 8,6 68,1 20,2 11,7
Wysokos$¢ kosztéw utrzymania nieruchomosci mieszkaniowej 48,5 455 6,1 68,1 26,3 5,6
Mozliwos¢ osiggania dochodéw z wynajmu nieruchomosci 229 59,5 17,6 343 51,2 14,6
Mozllwosc wykorzystania w przysztosci odwréconego kredytu 238 513 249 385 366 249
hipotecznego
Poziom komfortu mieszkaniowego 17,2 77,3 55 31,5 62,0 6,6
PF)Z|om bezpleczer?stwa mleszkaploweg(? w przypadku N 174 736 9,0 338 559 103
niekorzystnych zmian na rynku mieszkaniowym w przysztosci
Moz!lwosc dostosowania standardu i kosztéw mieszkaniowych 190 731 79 206 624 80
do biezacych potrzeb
Mozliwo$¢ podkreslenia statusu spotecznego 188 654 15,7 31,0 56,8 12,2
Mozliwos¢ szybkiej zmiany miejsca zamieszkania 31,6 54,1 14,3 390 465 14,6
Poczucie inwestowania we wtasny majatek 13,7 77,4 8,9 30,5 57,3 12,2
Mozliwos$¢ pozostawienia majatku dzieciom/rodzinie 10,6 84,0 54 22,5 68,1 9,4

Zrédto: Opracowanie wtasne na podstawie przeprowadzonych badari
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Tab. 5.10. Wady i zalety posiadania nieruchomosci na wtasnos¢ wedtug posiadanego majgtku w opinii respon-

Nie posiada majatku | Posiada maly majatek | Posiada sredni majatek | Posiada duzy majatek
T O T

dentéw

Wysokos¢ kosztow
zakupu nieruchomosci 62,3
mieszkaniowe;j

Wysokos¢ kosztéw
utrzymania
nieruchomosci
mieszkaniowej

68,0

Mozliwos¢ osiggania
dochoddéw z wynajmu 42,6
nieruchomosci

Mozliwos¢

wykorzystania

w przysztosci 43,4
odwrdéconego kredytu
hipotecznego

Poziom komfortu

; . 38,5
mieszkaniowego

Poziom bezpieczenstwa
mieszkaniowego

w przypadku

niekorzystnych zmian 39,3
na rynku

mieszkaniowym

w przysztosci

Mozliwos¢

dostosowania

standardu i kosztow 37,7
mieszkaniowych do

biezacych potrzeb

Mozliwos$¢ podkreslenia
statusu spotecznego

Mozliwos¢ szybkiej
Zmiany miejsca 46,7
zamieszkania

Poczucie inwestowania

we wtasny majatek 287

Mozliwosé
pozostawienia majatku 23,0
dzieciom/rodzinie
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paimod

9912

14,8

74

18,0
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20,4

(%) m erojez
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64,5

75,3

Zrédto: Opracowanie wtasne na podstawie przeprowadzonych badari
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domowe réznicujg w sposob istotny statystycznie
wiekszos¢ kategorii postrzegania wad i zalet wtasno-
$ci nieruchomosci. Tylko w kilku przypadkach ocze-
kiwania te sg zréznicowane przez wiek, stan cywilny
oraz miejsce statego zamieszkania. Natomiast pte¢
oraz liczba osdb zamieszkujgcych w gospodarstwie
domowym nie majg istotnego wptywu na postrzega-
nie wad i zalet wtasnosci nieruchomosci (por. tab.
5.Z1 w zatgczniku 1).

Zgodnie z uzyskanymi wynikami, znacznie czesciej
wysokie koszty zwigzane z zakupem i eksploatacjg
nieruchomosci wskazywane sg jako wada w przy-
padku najemcow anizeli wtascicieli nieruchomosci
(tab. 5.9). Natomiast najemcy zdecydowanie rzadziej
wskazujg na zalety nieruchomosci zwigzane z moz-
liwoscig pozostawienia majatku dzieciom, mozliwo-
$cig inwestowania we wtasny majgtek oraz pozio-
mem komfortu i bezpieczenstwa mieszkaniowego.

Uwzgledniajgc kryterium zgromadzonego majgtku
(tab. 5.10) nalezy stwierdzi¢, iz wysoko$¢ kosztéw
zwigzanych z zakupem i eksploatacjg nieruchomo-
$ci stanowi istotng wade wtasnosci mieszkaniowej
dla gospodarstw o niskim statusie majgtkowym. Po-
nad potowa respondentéw posiadajgca sredni i duzy
majatek nie postrzega kosztow zakupu i eksploatacji
(utrzymania) nieruchomosci jako wady. Responden-
ci zaklasyfikowani do grupy os6b majetnych zdecy-
dowanie czesciej dostrzegajg zalety nieruchomosci

w wymiarach takich jak: mozliwos¢ dziedziczenia ma-
jatku przez rodzine, poziom komfortu i bezpieczen-
stwa mieszkaniowego. Wtgczajac do analizy poziom
wyksztatcenia (por. tab. 5.Z2. w zatgczniku 1), nalezy
zauwazy¢ pewng prawidtowos¢, z ktorej wynika, ze re-
spondenci z wyzszym wyksztatceniem zdecydowanie
czesciej postrzegajg mozliwos¢ przekazywania nieru-
chomosci kolejnym pokoleniom oraz kwestie komfor-
tu mieszkaniowego jako zalete posiadania nierucho-
mosci mieszkaniowej na wtasnosc.

Szerszego spojrzenia na preferencje mieszkaniowe
Polakéw dostarcza analiza mocnych i stabych stron
najmu. Rozktad opinii ogdétu badanej zbiorowosci
wskazuje, iz za gtéwng wade najmu respondenci
uwazajg poczucie finasowania cudzego majatku
zamiast wilasnego. Zastanawiajgce jest natomiast
niejednoznaczne postrzeganie kosztéw najmu nieru-
chomosci mieszkaniowej — uznawanych przez 40%
0s06b jako wada tej formy realizacji potrzeb mieszka-
niowych, natomiast 48% osob identyfikuje je jako za-
lete (tab. 5.11). Pozostate 7 z 9 charakterystyk najmu
postrzegane jest w kategoriach zalet.

Analogicznie, jak w przypadku wtasnosci, zidentyfiko-
wano cechy spoteczno-demograficzne istotnie deter-
minujgce postrzeganie mocnych i stabych stron najmu.
W tym celu wykorzystano jednoczynnikowa analize wa-
riancji ANOVA (por. tab. 5.Z3. w zatgczniku 1). Z przepro-
wadzonej analizy wynika, ze w postrzeganie wad i zalet

Tab. 5.11. Wady i zalety najmu nieruchomosci mieszkaniowej w opinii respondentow

Cecha

Mozliwos¢ zaspokojenia potrzeb mieszkaniowych bez koniecznosci zakupu

mieszkania czy zaciggniecia kredytu hipotecznego
Poziom kosztéw najmu nieruchomosci mieszkaniowej

Poziom komfortu mieszkaniowego

Poziom bezpieczenstwa mieszkaniowego w przypadku niekorzystnych zmian

na rynku mieszkaniowym w przysztosci

Mozliwos$¢ dostosowania standardu i kosztéw mieszkaniowych

do biezacych potrzeb
Mozliwos$¢ podkreslenia statusu spotecznego
Mozliwos¢ szybkiej zmiany miejsca zamieszkania

Poziom ochrony prawnej intereséw najemcy

Trudno
powiedzieé¢
w (%)

Wada
w (%)

Zaleta
w (%)

Poczucie finansowania cudzego majatku zamiast wtasnego

<:><:> Zrédto: opracowanie wtasne na podstawie przeprowadzonych badar.

20,9 69,9 9,2
39,1 478 13,2
242 68,0 7,8
27,4 61,7 10,9
24,3 66,6 91
26,1 57,4 16,5
22,7 64,1 13,2
256 55,6 18,8
50,9 32,1 17,0



PROGRAM
ANALITYCZNO
BADAWCZY

<:> Wybory i preferencje krajowych gospodarstw w zakresie formy realizacji potrzeb mieszkaniowych... ,/-‘/1%

najmu réznicujg takie cechy jak: biezagca forma zaspo-
kojenia potrzeb mieszkaniowych, poziom zgromadzo-
nego majatku, srednie miesieczne dochody netto oraz
gtéwne zrédto dochoddw. Czynnikami réznicujgcymi
w mniejszym zakresie ocene najmu sg: wyksztatcenie,
miejsce zamieszkania oraz wiek. Wptyw pozostatych
cech (w tym ptci i liczby oséb w gospodarstwie) byt sta-
tystycznie nieistotny.

Uwzgledniajgc aktualny status mieszkaniowy ankie-
towanych nalezy stwierdzi¢, ze witasciciele czesciej
akcentujg zalety najmu anizeli najemcy. Doceniaja
przede wszystkim brak koniecznosci ponoszenia na-
ktadéw na zakup mieszkania, mozliwos¢ tatwiejsze-
go dostosowania jakosci i zakresu ustugi mieszka-
niowej do zmieniajgcych sie potrzeb oraz mozliwosc¢
szybszej zmiany miejsca zamieszkania. Najemcy
w mniejszym zakresie podkreslajg wymienione cechy,
natomiast wsrdod wad najmu wymieniajg zasadniczo
jego relatywnie wysoki koszt oraz poczucie finanso-
wania cudzego majgtku. Zauwazalna rozbieznosc¢

w postrzeganiu wad i zalet najmu miedzy tymi dwo-
ma kategoriami respondentow pojawia sie takze
w wymiarze poziomu bezpieczenstwa mieszkaniowe-
go oraz statusu spotecznego (tab. 5.12).

Charakterystyczne zaleznosci wystepuja miedzy
oceng najmu a sytuacjg ekonomiczng responden-
tow opisang przez wartos¢ zgromadzonego majatku
i poziom osigganych dochoddéw (por. tab. 5.13 oraz
tab. 5.14)

Osoby lepiej sytuowane sktonne byly w wiekszym
wymiarze do akcentowania mocnych stron najmu
niz podmioty stabsze ekonomicznie. Dotyczyto to
gtéwnie braku bariery finansowej wejscia na rynek
mieszkaniowy, poziomu komfortu mieszkaniowego,
mozliwosci dostosowania ustugi mieszkaniowej do
zgtaszanych potrzeb oraz elastycznosci najmu. Ta
sama grupa respondentow czesciej wskazywata row-
niez negatywny aspekt najmu zwigzany z poczuciem
finansowania cudzego majatku.

Tab. 5.12. Wady i zalety najmu mieszkania wedtug formy zaspokojenia potrzeb mieszkaniowych w opinii re-

spondentéw

Mozliwos¢ zaspokojenia potrzeb mieszkaniowych
bez koniecznosci zakupu mieszkania czy zaciggniecia
kredytu hipotecznego

Poziom kosztéw najmu nieruchomosci mieszkaniowej
Poziom komfortu mieszkaniowego

Poziom bezpieczenstwa mieszkaniowego w przypadku
niekorzystnych zmian na rynku mieszkaniowym w
przysztosci

Mozliwosé dostosowania standardu i kosztéw
mieszkaniowych do biezgcych potrzeb

Mozliwos¢ podkreslenia statusu spotecznego
Mozliwos¢ szybkiej zmiany miejsca zamieszkania
Poziom ochrony prawnej intereséw najemcy

Poczucie finansowania cudzego majatku zamiast
wlasnego

Zrédto: Opracowanie wtasne na podstawie przeprowadzonych badari
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190 729 19,0 27,7 63,4 89
385 485 13,1 43,2 48,4 8,5
21,5 721 6,3 33,3 57,7 8,9
242 66,8 9,0 39,0 48,8 12,2
211 71,5 74 36,2 53,5 10,3
236 61,6 14,8 36,2 479 16,0
214 66,6 12,0 28,2 60,1 11,7
248 57,2 18,0 29,6 55,9 14,6
49,5 334 17,1 61,0 28,2 10,8
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Tab. 5.13. Wady i zalety najmu mieszkania wedtug posiadanego majatku w opinii respondentéw

Nie posiada Posiada Posiada Posiada
majatku maty majatek Sredni majatek duzy majatek

(%) m e19EZ
(%) 991zpaimod
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(%) m e1o|eZ
(%) m 921zpamod
(%) m e3ajRZ
(%) m po1zpaimod

Mozliwos¢ zaspokojenia
potrzeb mieszkaniowych
bez koniecznosci
zakupu mieszkania czy
zaciagniecia kredytu
hipotecznego

352 549 98 258 683 510 174 723 103 141 789 7.0

Poziom kosztéw
najmu nieruchomosci 443 443 11,5 398 54,8 54 376 46,1 16,2 40,8 493 9,9
mieszkaniowe;j

Poziom komfortu

. . 377 533 90 269 683 48 214 701 85 183 746 70
mieszkaniowego

Poziom bezpieczenstwa
mieszkaniowego w
przypadku niekorzystnych
zmian na rynku
mieszkaniowym w
przysztosci

352 484 164 301 624 75 252 63,7 111 254 66,2 8,5

Mozliwos$¢ dostosowania
standardu i kosztéw
mieszkaniowych do
biezacych potrzeb

369 516 115 263 67,7 59 222 680 98 155 775 7,0

Mozliwos¢ podkreslenia

369 459 172 312 575 113 230 582 188 21,1 704 8,5
statusu spotecznego

Mozliwos¢ szybkiej
zmiany miejsca 31,1 533 156 285 64,0 7.5 198 653 150 183 73,2 8,5
zamieszkania

Poziom ochrony prawnej

) . . 28,7 525 189 274 602 124 251 540 150 197 634 169
interesow najemcy

Poczucie finansowania
cudzego majatku zamiast 46,7 369 164 53,8 333 129 510 302 188 50,7 36,6 12,7
wtasnego

Zrédfo: opracowanie wiasne na podstawie przeprowadzonych badari
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Tab. 5.14. Wady i zalety najmu mieszkania wedtug srednich miesiecznych dochodéw netto przypadajgcych na
gospodarstwo domowe w opinii respondentéw

Sredni miesieczny
dochéd przypadajacy
na gospodarstwo
domowe

Niski miesieczny
dochéd na
gospodarstwo
domowe

Wysoki miesieczny
dochéd przypadajacy
na gospodarstwo
domowe

(%) m e19]eZ
(%) m epem
(%) m e19jRZ
(%) M epem
(%) 931zpaimod
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(%) m 9a1zpaimod

Mozliwos¢ zaspokojenia potrzeb
mieszkaniowych bez koniecznosci

zakupu mieszkania czy zaciagniecia 223 673 10,5 184 76,7 4.9 6.9 79,3 138
kredytu hipotecznego

Poziom kosztow najmu nieruchomosci 389 464 147 388 535 78 448 345 207
mieszkaniowej

Poziom komfortu mieszkaniowego 246 66,3 9,1 233 73,1 3,7 20,7 69,0 10,3
Poziom bezpieczenstwa mieszkaniowego w

przypadku niekorzystnych zmian 272 602 125 273 66,9 57 31,0 55,2 13,8
na rynku mieszkaniowym w przysztosci

Mozliwo$¢ dostosowania standardu

i kosztow mieszkaniowych do biezacych 234 666 100 273 66,9 57 20,7 65,5 13,8
potrzeb

Mozliwos$¢ podkreslenia statusu 250 574 176 298 576 127 207 586 207
spotecznego

B TEE S5 B G AT 17 T 2 o) 241 60,7 153 188 739 73 207 69,0 103
zamieszkania

Poziom ochrony prawnej interesow najemcy 26,0 53,2 20,8 23,7 63,7 12,7 31,0 48,3 20,7
Poczucie finansowania cudzego majatku 491 320 188 555 322 122 586 310 10,3

zamiast wtasnego

Zrédto: opracowanie wtasne na podstawie przeprowadzonych badar.

Czynnikiem wptywajgcym na opinie ankietowanych
w zakresie najmu byt takze status na rynku pracy
(tab. 5.15). Korzystniej oceniajg te forme pracow-
nicy najemni oraz niepracujgcy (zaréwno osoby
bedace na rencie/emeryturze jak i niepobierajace
$wiadczen spotecznych). Osoby aktywne zawodo-
wo wsrdd wad najmu dostrzegajg przede wszyst-
kim problem wydatkéw, ktore nie budujg majatku
mieszkaniowego. Zdecydowanie najczesciej wade

te wymieniajg osoby prowadzgce dziatalnos¢ go-
spodarcza.

Z perspektywy przysztego rozwoju rynku najmu
w Polsce wazne jest réwniez okreslenie optymalnych
z punktu widzenia gospodarstw domowych cech
ustugi najmu. Preferencje w tym zakresie zostaty
zweryfikowane z podziatem na najem krétko- i dtugo-
terminowy (por. tab. 5.16).
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Tab. 5.15. Wady i zalety najmu mieszkania wedtug gtéwnego zrédta dochodoéw w opinii respondentéw

. . Wiasna dziatalnosé . . .
Pracownik najemny Pracuje na czarno Nie pracuje
gospodarcza

T © T =}

N | 2 N | S N | 2 N | 2
Q —_ ~3 —_ -
a | & s |2 z |2 z |2
& N, & N, & N, & =
£ 8 = | & = | & = 8
S = S = S = > =

Mozliwos¢ zaspokojenia 22,9 702 7,0 246 705 49 308 615 77 17,5 69,8 12,7

potrzeb mieszkaniowych

bez koniecznosci zakupu

mieszkania

czy zaciggniecia kredytu

hipotecznego

Poziom kosztéw 39,1 50,8 10,1 426 475 98 385 538 77 384 438 178

najmu nieruchomosci

mieszkaniowej

Poziom komfortu 25,6 690 54 246 738 1,6 308 615 77 221 66,2 11,7

mieszkaniowego

Poziom bezpieczenstwa 28,1 622 97 295 672 33 46,2 462 77 255 608 136

mieszkaniowego

w przypadku

niekorzystnych zmian

na rynku mieszkaniowym

w przysztosci

Mozliwosé dostosowania 25,2 676 72 262 721 1,6 231 692 77 299 645 127

standardu i kosztow
mieszkaniowych do
biezacych potrzeb

Mozliwos¢ podkreslenia 26,2 60,5 134 246 623 131 538 385 77 25,3 53,5 21,2
statusu spotecznego

Mozliwos¢ szybkiej 23,3 67,2 9,5 19.7 70,5 98 385 538 77 21,9 59,6 18,5
zmiany miejsca
zamieszkania

Poziom ochrony prawnej 26,6 58,3 1511 230 57,4 19,7 308 692 O 24,6 51,6 23,8
interes6w najemcy

Poczucie finansowania 51,9 355 12,6 59,0 262 148 385 538 77 489 28,0 23,1
cudzego majatku
zamiast wtasnego

Zrédto: opracowanie wtasne na podstawie przeprowadzonych badari
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Tab. 5.16. Preferencje respondentéw w zakresie najmu dtugoterminowego i krétkoterminowego

Podmiot wynajmujacy

Osoba
fizyczna

Firma prowadzaca
dziatalnosé
w zakresie
wynajmu
nieruchomosci

Podmiot publiczny

. Nie ma znaczenia
np. gmina

Najem dtugoterminowy

Najem krétkoterminowy

Wyposazenie

Najem dtugoterminowy

Najem krétkoterminowy

Dodatkowe
funkcjonalnosci

Najem dtugoterminowy
Najem krétkoterminowy
Mozliwosé
wczeshiejszego
zakornczenia

umowy hajmu

Najem dtugoterminowy
Najem krétkoterminowy
Mozliwosé wykupu
najmowanej
nieruchomosci

po zakonczeniu
umowy hajmu

Najem dtugoterminowy
Najem krétkoterminowy

Sktonnos¢ do najmu
mieszkania

w przypadku, gdy koszt
najmu bytby wyzszy
anizeli koszt posiadania
mieszkania

Najem dtugoterminowy
Najem krétkoterminowy
Mozliwosé
wspotzamieszkiwania
nieruchomosci

z innymi najemcami
Najem dtugoterminowy

Najem krétkoterminowy

34,1%
42,2%

Petne
wyposazenie
w meble
i sprzet AGD/
RTV

31,2%
40,1 %

Dostepnosé
miejsc
parkingowych
39,0%
35,6 %

Tak

59,8%
51,4%

Tak

51,5%
35,9%

Nie

46,7%
45,3%

Wykluczam
taka
mozliwosé
62,1%
59,8%

11,6%
9,5%
Mozliwosé
dostosowania
wyposazenia
nieruchomosci
przez
wyhajmujacego
zgodnie
z potrzebami
najemcy
251%
18,1%

Dostepnos¢ matej
infrastruktury

10,0%
11,4%

Nie

11,0%
16,7%

Nie

15,9%
26,5%

Tak, bo najem nie
wymaga wysokich
poczatkowych
naktadéw na zakup
mieszkania

8,9%
12,3%

Tylko w przypadku
innych alternatyw

21,8%
23,6%

Zrédto: opracowanie wiasne na podstawie przeprowadzonych badari

15% 39,4%
9,9% 38,5%
Mozliwosé

wyposazenia
nieruchomosci
we wiasny sprzet
AGD/RTV
oraz meble
najemcy

Nie ma znaczenia

12.9%
10,7%

Zagospodarowana
zielen na terenie
nieruchomosci

20,9%
18,1%

30,9%
31,2%

Nie ma znaczenia

30,2%
35,0%

Nie ma znaczenia

29,2%
31,9%

Nie ma znaczenia

32,6%
37,7%

Tak, jesli
wigzatoby sie to
z odpowiednio
wysokim
standardem
mieszkaniowym

9,8% 19,8%
10,4% 9,9

Nie ma
Znaczenia

Tak, bo zalezy mi
na mobilnosci

19,8%
22,2%

Nie przeszkadza mi to przy innych kosztach najmu

16,1%
16,6%
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Uwzgledniajgc rodzaj podmiotu wynajmujgcego, pre-
ferencje ankietowanych nie sg jednoznacznie okre-
$lone. Dla niemal 40% badanych ten aspekt nie ma
wiekszego znaczenia. Pozostali czesciej wskazywali
che¢ najmu od osoby fizycznej (42% dla najmu krot-
koterminowego i ok. 34% dla najmu dtugoterminowe-
go) niz od gminy czy firmy.

Respondenci preferujg najem mieszkania z petnym
wyposazeniem w meble i sprzet RTV/AGD, niezalez-
nie od rodzaju najmu. Niemniej, czesciej takie prefe-
rencje wskazywane sg w przypadku najmu krétkoter-
minowego. Natomiast na mozliwo$¢ dostosowania
nieruchomosci do wtasnych potrzeb chetniej wska-
zujg ankietowani w przypadku najmu dtugotermino-
wego. Okoto 10% gospodarstw wskazato che¢ wypo-
sazenia nieruchomosci we wtasne meble oraz sprzet
RTV/AGD.

W obu kategoriach najmu najbardziej pozgdang do-
datkowa funkcjonalnoscig jest dostepnosé miejsc
parkingowych, chociaz bardziej jest to podkreslane
w przypadku najmu dtugoterminowego.

To, na co respondenci zwracali szczeg6lng uwage, to
zapisy w umowie umozliwiajgce jej wczesniejsze za-
konczenie. W obu kategoriach najmu odsetek wska-
zan preferujgcych takie rozwigzanie przekraczat 50%.
Mozna zatem wnioskowac, iz dla badanych istotng
i pozadang cechg najmu jest jego elastycznos¢.

Czynnikiem zauwazalnie réznicujgcym preferencje
w zakresie najmu dtugoterminowego i krétkoter-
minowego jest mozliwos¢ wykupu nieruchomosci
po zakonczeniu umowy najmu. Rozwigzanie to ma
przede wszystkim znaczenie dla najemcow zaintere-
sowanych najmem dtugoterminowym, ktérzy mogliby
zmieni¢ swoj status mieszkaniowy bez koniecznosci
zmiany nieruchomosci. W przypadku najmu krétko-
terminowego opcja wykupu nieruchomosci nie jest
juz tak istotna.

Dos¢ jednoznaczne stanowisko badani wyrazajg
w zakresie kosztéw ustugi najmu. Ponad 45% z nich
nie bytaby sktonna do zaakceptowania najmu miesz-
kania w przypadku, gdyby jego koszt przewyzszat
koszt posiadania nieruchomosci na wtasnos¢. Co
pigta osoba bytaby w stanie zaakceptowac¢ wyzsze
koszty najmu dtugoterminowego w przypadku odpo-
wiednio wysokiego standardu mieszkania. Od 9% do
12% gospodarstw wyraza akceptacje dla wyzszych
kosztow najmu majgc na uwadze skale naktadéw po-
czatkowych pojawiajgcych sie przy zakupie nierucho-
mosci na wiasnosc.

Koncepcja wspotzamieszkiwania z innymi najemcami
nie jest preferowang opcjg w odniesieniu do obydwu

rodzajéw najmu. Ponad potowa ankietowanych wy-
klucza takie rozwigzanie.

Preferencje respondentéw w zakresie najmu diugo-
i krétkoterminowego poddano szczegétowej analizie
z uwzglednieniem wybranych cech spoteczno—eko-
nomicznych. Do realizacji w/w celu wykorzystano ta-
bele krzyzowe.

Czynnikami, ktére w sposéb istotny réznicujg pre-
ferencje ankietowanych w zakresie najmu dtugo-
terminowego s3: wiek, wyksztatcenie oraz aktualna
forma zaspokojenia potrzeb mieszkaniowych. Zde-
cydowanie wiekszy odsetek oséb mtodych (16,4%)
akceptuje najem od firmy prowadzacej dziatalno$é
w zakresie wynajmu nieruchomosci. Odsetek ten
jest znacznie nizszy dla oséb w wieku srednim
(9,4%) i oséb starszych (11,1%). Ostatnia grupa
wiekowa (20,5%) czesciej wskazata najem od pod-
miotu publicznego jako rozwigzanie korzystniej-
sze. Mieszkanie od podmiotu publicznego chetnigj
wynajmowaliby respondenci o statusie najemcy
(21,1%) niz wtasciciele (13,9%).

Preferencje respondentdw w zakresie wyposazenia
uzaleznione sg od wieku, formy zaspokojenia potrzeb
mieszkaniowych oraz wyksztatcenia. Osoby mtode
z wyzszym i srednim wyksztalceniem statystycznie
czesciej deklarowaty che¢ dostosowania wyposaze-
nia mieszkania do wtasnych potrzeb. Réznice w pre-
ferencjach widoczne sg takze pomiedzy ankietowa-
nymi o statusie najemcy i witascicielami mieszkan.
Pierwsi chetniej akceptujg w ustudze najmu dtugoter-
minowego mozliwos¢ wyposazenia nieruchomosci
we wilasny sprzet RTV/AGD oraz meble.

Jesli chodzi o dodatkowe funkcjonalnosci, dostepne
w ramach najmowanej nieruchomosci, poza miejsca-
mi parkingowymi osoby mtode doceniajg obecnosc¢
obiektow matej infrastruktury, zas osoby starsze za-
gospodarowana zielen.

Mozliwos¢ wczesniejszego wypowiedzenia umowy
najmu ma wieksze znaczenie dla oséb w Srednim
i starszym wieku. Cecha ta jest takze powigzana z po-
ziomem wyksztatcenia ankietowanych i jest ona istot-
na zwtaszcza dla respondentow z wyzszym wyksztat-
ceniem. Opcja wykupu mieszkania po zakornczeniu
umowy podkreslana jest czesciej przez osoby miode,
anizeli osoby w srednim wieku i starsze.

Preferencje dotyczace ostatniej cechy (wspodtza-
mieszkiwania nieruchomosci z innymi osobami)
w istotny sposéb zréznicowane sg przez wiek oraz
wyksztatcenie. Osoby mtode z wyksztatceniem sred-
nim i zasadniczym rzadziej wykluczajg mozliwosc¢
wspoétzamieszkiwania z innymi lokatorami.
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W przypadku najmu krétkoterminowego rowniez wiek
najczesciej réznicuje preferencje ankietowanych od-
nosnie rozpatrywanych cech najmu. Ponadto prefe-
rencje badanych réznig sie w zaleznosci od wyksztat-
cenia oraz aktualnej formy zaspokojenia potrzeb
mieszkaniowych. Zadna z cech spoteczno — ekono-
micznych w sposoéb istotny statystycznie nie réznicu-
je preferencji dotyczgcych kosztéw najmu w relacji do
kosztéw wiasnosci nieruchomosci.

Osoby mtode i mniej wyksztatcone rzadziej dostrze-
gajag potrzebe mozliwosci wypowiedzenia umowy naj-
mu przed terminem. Generalnie w przypadku najmu
krétkoterminowego opcja ta jest znacznie rzadziej
wskazywana anizeli w przypadku najmu dtugoter-
minowego. Osoby mtode i mniej wyksztatcone, przy
nizszych kosztach najmu i braku innych alternatyw,
czesciej takze dopuszczajg mozliwos¢ wspéiza-
mieszkiwania z innymi lokatorami.

Oczekiwania ankietowanych pod wzgledem podmio-
tu wynajmujgcego, wyposazenia nieruchomosci, do-
datkowych funkcjonalnosci, nie réznig sie znacznie
od preferencji wskazywanych w przypadku najmu
dtugoterminowego.

Przeprowadzona analiza pozwala sformutowaé¢ ge-
neralne wnioski dotyczace mocnych i stabych stron
wilasnosci i najmu w opinii ankietowanych, jak row-
niez ich oczekiwan w zakresie optymalnych cech
ustugi najmu krétko- i dlugoterminowego:

1. Wiasnos$¢ mieszkaniowa postrzegana jest przez re-
spondentéw gtdéwnie przez pryzmat jej zalet, wsréd
ktérych wymieni¢ nalezy: poczucie inwestowania
we wiasny majagtek, mozliwos¢é pozostawienia nie-
ruchomosci spadkobiercom, potencjat dochodowy
nieruchomosci, poziom komfortu i bezpieczenstwa
mieszkaniowego, a takze mozliwos¢ dostosowa-
nia nieruchomosci do indywidualnych potrzeb oraz
wyzszy status spoteczny wynikajgcy z wtasnosci
mieszkania.

2. Wskazane przez respondentéw wady wiasnosci
majg przede wszystkim charakter ekonomiczny
i dotyczg wysokich kosztéw zakupu nieruchomosci
oraz jej utrzymania.

3. Mimo matej popularnosci najmu w realiach kra-
jowego rynku mieszkaniowego, zostat on dos¢
pozytywie oceniony przez ankietowanych. Wsréd
jego mocnych stron wskazano mozliwos¢ realiza-
cji potrzeb mieszkaniowych bez koniecznosci za-
kupu nieruchomosci i zwigzanych z tym naktadéw
inwestycyjnych, mozliwos¢ szybkiej zmiany miejsca
zamieszkania, tatwiejsze dostosowanie standardu
i kosztow mieszkaniowych do biezgcych potrzeb,

wystarczajgcy poziom ochrony prawnej najemcy. Do
zalet najmu zaklasyfikowano takze te cechy, ktore
zazwyczaj zwigzane sg z wlasnoscig mieszkaniowg
- poziom komfortu i bezpieczenstwa finansowego,
a nawet mozliwos¢ podkreslenia statusu spotecz-
nego.

. Po stronie wad najmu najczesciej wymieniane byto

poczucie finansowania cudzego majgtku zamiast
wilasnego oraz koszty zwigzane z tg forma realizacji
potrzeb mieszkaniowych.

. Postrzeganie wad i zalet wiasnosci i najmu uzalez-

nione jest w wiekszym stopniu od sytuacji ekono-
micznej respondentdw anizeli cech spotecznych ta-
kich jak wiek czy stan cywilny. Wszystkie kategorie
okreslajgce wady i zalety, zaréwno najmu, jak i wta-
snosci sg zréznicowane ze wzgledu na status posia-
dania nieruchomosci mieszkaniowej oraz zgroma-
dzony majgtek. W mniejszym zakresie postrzeganie
mocnych i stabych stron najmu i wtasnosci réznicu-
ja rowniez takie cechy jak: srednie miesieczne do-
chody osiggane przez gospodarstwo domowe oraz
gtéwne zrodta utrzymania (forma aktywnosci na
rynku pracy).

. Wskazac¢ nalezy pewne prawidtowosci zwigzane

z postrzeganiem najmu i wtasnosci przez respon-
dentdw a ich sytuacjg ekonomiczna:

* Koszty zakupu nieruchomosci i koszty jej utrzy-
mania stanowig wade wtasnosci nieruchomosci
przede wszystkim dla gospodarstw stabszych
ekonomicznie. Wraz ze wzrostem dochodow
i wartosci zgromadzonego majatku, znaczenie tej
cechy wyraznie spada.

* Osoby o wyzszym statusie finansowym i majat-
kowym silniej akcentujg w grupie zalet wtasnosci
mieszkaniowej mozliwos¢ pozostawienia majat-
ku dzieciom/rodzinie oraz komfort mieszkaniowy.

* Respondenci znajdujacy sie w lepszej sytuacji
ekonomicznej zdecydowanie czesciej jako wade
najmu wskazujg poczucie finansowania cudzego
majagtku zamiast wtasnego.

. Preferencje ankietowanych dotyczgce ustugi naj-

mu krotko- i dtugoterminowego wykazujg rdéznice
tylko w zakresie wybranych charakterystyk. Badani
czesciej sktonni sg do najmu mieszkania od oso-
by fizycznej, oczekujg petnego wyposazenia nieru-
chomosci w meble i sprzet RTV/AGD, dostepnych
miejsc parkingowych, mozliwosci wczesniejsze-
go zakonczenia umowy najmu oraz kosztéw niz-
szych od kosztow wiasnosci nieruchomosci.
Okoto 60% os6éb wyklucza wspotzamieszkiwanie
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nieruchomosci z innymi lokatorami. W przypadku
najmu dtugoterminowego respondenci czesciej niz
w najmie krotkoterminowym oczekujg wyposazenia
mieszkania zgodnie z ich indywidualnymi potrzeba-
mi oraz opcji wykupu nieruchomosci po zakoncze-
niu uMowy.

8. Preferencje respondentdw w zakresie najmu sg zrézni-

cowane w szerszym zakresie przez cechy spoteczne

anizeli ekonomiczne. Kluczowg role odgrywa tutaj
wiek i wyksztatcenie. Osoby mtodsze w wiekszym wy-
miarze akceptujg najem instytucjonalny anizeli osoby
starsze. Rowniez inne sg oczekiwania oséb mtodych
w zakresie wyposazenia mieszkania i preferowanych
funkcjonalnosci. Mtodsi respondenci z nizszym wy-
ksztatceniem prezentujg rowniez bardziej elastyczna
postawe w zakresie mozliwosci wspotzamieszkiwa-
nia z innymi najemcami.
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Preferencje mieszkaniowe nie sg state, ewoluujg wraz
z gospodarstwem domowym. Dotyczy to rowniez sta-
tusu mieszkaniowego, ktéry moze sie zmienia¢ w celu
dostosowania konsumpcji mieszkaniowej do aktual-
nych potrzeb i mozliwosci. Jego zmiana moze wynikac
rowniez z niezamierzonych i niezaleznych od decyden-
ta zdarzen (np. utrata zdrowia, $mier¢ wspotmatzon-
ka, zniszczenie nieruchomosci w pozarze). W zwigzku
z tym pomiedzy gtéwnymi segmentami rynku mieszka-
niowego (rynkiem wtasnosciowym i rynkiem najmu) na-
stepuje stata migracja gospodarstw domowych. Majac
to na uwadze zasadne jest zweryfikowanie, czy i w ja-
kich okolicznosciach krajowe gospodarstwa skionne sg
do zmiany ich statusu mieszkaniowego. Ma to znacze-
nie nie tylko dla doktadniejszego zrozumienia wyboréw
mieszkaniowych Polakow, ale takze dla oceny potencja-
tu rozwojowego rynku najmu.

W tabeli 6.1 wyszczegdlnione zostaty czynniki, ktore
wedtug ankietowanych posiadajgcych obecnie nie-
ruchomos¢ mieszkaniowg na wtasnos¢ mogtyby ich
sktoni¢ do decyzji o zmianie statusu z wtasciciela na
najemce.

Analizujgc odpowiedzi ankietowanych, mozna wska-
zac¢ cztery gtéwne rodzaje czynnikow, ktére mogtyby
determinowaé¢ zmiane formy zaspokojenia potrzeb
mieszkaniowych z wlasnosci na najem. Pierwszy rodzaj
czynnikdw zwigzany jest ze strukturg i funkcjonowaniem
gospodarstw domowych i zaliczy¢ do nich mozna: zmia-
ne stanu cywilnego oraz zmiane liczby oséb w gospodar-
stwie domowym. Druga kategoria czynnikéw to uwarun-
kowania instytucjonalno-prawne dotyczace gwaranc;ji
dtugoterminowego najmu dla gospodarstw oraz rozwoju
segmentu najmu instytucjonalnego. Trzecig grupe sta-
nowig uwarunkowania ekonomiczne obejmujgce trwate
pogorszenie sytuacji finansowej badanych oraz nizsze
niz obecnie koszty najmu nieruchomosci. Respondenci
dopuszczajg migracje na rynek najmu takze w przypad-
ku zmiany miejsca zamieszkania. Zgodnie z deklaracja-
mi wiascicieli nieruchomosci to przede wszystkim po-
gorszenie ich sytuacji finansowej, nizsze koszty najmu
oraz zmiana liczby osob w gospodarstwie wptynetaby na
ich decyzje o zmianie statusu mieszkaniowego.

Szczegdlnego znaczenia nabierajg statystyki doty-
czgce odsetka wtascicieli, ktérzy wykluczajg najem

Tab.6.1. Czynniki sktaniajgce do zmiany zaspokojenia potrzeb mieszkaniowych z wtasnosci na najem

Odsetek odpowiedzi w %

Czynnik

Trwate pogorszenie sytuacji finansowej

BRI
42,5 31 26,5 100

Nizsze niz obecnie koszty najmu 46,6 31,8 21,7 100
Zmiana miejsca zamieszkania 34,9 27,9 37,3 100
Pogor.szenlfa stanu ZdI’OW.Ia unlemozlllvylajace odpowiednig dbatos¢ o stan 326 334 341 100
techniczny i estetyczny nieruchomosci

Zmiana stanu cywilnego (rozwdd, separacja, Smier¢ wspotmatzonka) 38,8 31,1 30,1 100
Zmiana liczby os6b w gospodarstwie domowym 46,6 30,7 22,7 100
Zwiekszenie bezpieczernstwa prawnego najemcy 32,6 44,8 22,6 100
szwo; segmgntu firm prowadzacych dziatalnos¢ w zakresie wynajmu 394 429 176 100
nieruchomosci

Gwarancja dtugoterminowego najmu nieruchomosci mieszkaniowej 38,6 37,6 23,8 100
Mozliwo$¢ swobodnego dostosowania wyposazenia nieruchomosci do 206 334 370 100
wtasnych potrzeb

Wykluczam najem nieruchomosci mieszkaniowej 18,3 32,4 48,3 100

Zrédto: opracowanie wtasne
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Tab. 6.2. Czynniki sktaniajgce do zamiany formy zaspokojenia potrzeb mieszkaniowych z najmu mieszkania
na wtasnosé

Czynnik

Trwata poprawa sytuacji finansowej

Wyzsze niz obecnie koszty najmu nieruchomosci
Zmiana miejsca zamieszkania

Zmiana stanu cywilnego (matzenstwo/trwaty zwigzek)
Zmiana liczby os6b w gospodarstwie domowym

Che¢ podniesienia standardu mieszkaniowego

Chec¢ inwestowania we wtasny majatek

Chec pozostawienia po sobie nieruchomosci spadkobiercom

Wykluczam zakup nieruchomosci mieszkaniowej na wtasnos¢

Zrédto: opracowanie wtasne

nieruchomosci mieszkaniowej. Takg deklaracje ztozy-
to 18% wtascicieli. 30% z nich dopuszcza mozliwos¢
migracji na rynek najmu, natomiast prawie potowa nie
ma zdania w tej kwestii. Powyzsze wskazania pozwa-
lajg wnioskowag, iz 1/3 witascicieli mieszkan wykazu-
je elastyczng postawe w zakresie formy konsumpcji
mieszkaniowe;j.

W tabeli 6.2 zaprezentowano czynniki, ktére wedtug
ankietowanych o statusie najemcy mogtyby ich
sktoni¢ do decyzji o kupnie nieruchomosci miesz-
kaniowej.

Najemcy mieszkan prezentowali bardziej zachowaw-
cze postawy w odniesieniu do zmiany ich statusu
mieszkaniowego. Trudno w ich przypadku wskazac¢
uwarunkowania i okolicznosci, ktére jednoznacznie
sktonityby ich do migracji na rynek mieszkan wtasno-
sciowych. Nieznacznie wieksza grupa respondentow
wskazuje, ze do zmiany formy zaspokojenia potrzeb
mieszkaniowych z najmu na wtasnos$¢ mogtyby zmo-
bilizowa¢ ich wyzsze koszty najmu, zmiana stanu
cywilnego oraz zmiana liczby oséb w gospodarstwie
domowym. Argumenty ekonomiczne dotyczace
mozliwosci inwestowania we wtasny majgtek oraz
pozostawienia po sobie nieruchomosci spadkobier-
com nie sg w opinii respondentéw dostatecznie silng
przestankg do nabycia na wtasnos¢ nieruchomosci

Odsetek odpowiedzi w %

“m
132 22,6 64,2 100

37,7 371 252 100
252 358 39,0 100
34,0 31,4 34,6 100
30,8 33,3 358 100
18,2 252 56,6 100
13,8 23,9 62,3 100
11,9 22,6 654 100
39,6 34,6 25,8 100

mieszkaniowej. Réwniez poprawa sytuacji finansowej
sktonitaby mniejszy odsetek najemcoéw do zmiany ich
aktualnego wyboru mieszkaniowego. Warto podkre-
Sli¢, ze ponad 1/3 badanych wyklucza w ogdle zmia-
ne statusu posiadania nieruchomosci mieszkaniowe;j,
natomiast 25% najemcow nie ma w tej kwestii okre-
$lonego zdania (por. tab. 6.2).

Respondenci mogli rowniez wyrazi¢ swojg opinie
w zakresie ewentualnych czynnikdéw i tendencji, ktére
przyczynityby sie do popularyzacji najmu w ramach
krajowego rynku mieszkaniowego. Strukture uzyska-
nych odpowiedzi prezentuje tab. 6.3.

Ponad potowa ankietowanych uznata, iz wszystkie
wskazane czynniki w sposdb istotny mogg zaktywi-
zowac rynek najmu w Polsce. Wiekszy odsetek odpo-
wiedzi twierdzgcych wystgpit w przypadku wzrostu
migracji zarobkowej Polakéw i obcokrajowcow oraz
rozwoju segmentu najmu dtugoterminowego z do-
chodzeniem do wtasnosci.

Przedstawione wyniki potwierdzaja zgodnie z ocze-
kiwaniami spoteczenstwa zasadnos¢ podejmowania
dziatan w kierunku intensyfikacji rozwoju krajowego
rynku najmu. Swiadczy o tym relatywnie wysoki odse-
tek respondentdw nie wykluczajgcych zmiany statusu
mieszkaniowego z wtasnosci na najem oraz wysoki

O
O
o
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Tab.6.3. Czynniki wptywajgce na popularyzacje najmu w Polsce

Czynnik

Wzrost migracji zarobkowej Polakéw i obcokrajowcéw

Malejgca potrzeba posiadania mieszkania na wtasnos¢
przez osoby miode

Profesjonalizacja rynku najmu komercyjnego i wzrost jakosci

ustug najmu

Odsetek odpowiedzi w %

oo Lot
65,0 100

Rozwdj segmentu najmu dtugoterminowego z dochodzeniem

do wtasnosci

Zrédto: opracowanie wiasne

odsetek najemcow deklarujgcych utrzymanie w dtu-
gim terminie status quo. Ponadto obecne juz teraz
trendy spoteczne zwigzane z popularyzacja elastycz-
nego modelu pracy, rosngcg mobilnoscig polskiego

) 22,3 12,7 874
549 329 12,2 100 879
583 252 16,5 100 836
641 21,0 14,9 100 852

spoteczenstwa, zmiang postrzegania znaczenia
mieszkania w zyciu cztowieka (zwtaszcza w grupie
os6b mtodych) naturalnie stymulowac beda popyt na
mieszkania czynszowe.
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Bogate doswiadczenia gospodarek europejskich
w zakresie implementacji roznych modeli mieszka-
niowych pozwalajg sformutowa¢ wazne wnioski dla
przysztego rozwoju krajowego rynku najmu. Z punktu
widzenia realizacji celdw polityki mieszkaniowej bar-
dziej skuteczny okazuje sie model polityki, w ktérym na
etapie zaspokajania potrzeb mieszkaniowych wspot-
uczestniczy — obok rynku — panstwo, czyli model, kto-
ry w procesie zaspokajania potrzeb mieszkaniowych
eliminuje dominacje jednej instytucji. Oparcie syste-
mu na jednej instytucji: painstwie lub na wolnym ryn-
ku, ktoéry przekierowuje ciezar zaspokojenia potrzeb
mieszkaniowych na rodziny i gospodarstwa domowe,
nawet gdy wspomagane sg one przez inne instytucje,
nie przynosi pozadanych rezultatow'. Rynek jest
niezbednym, ale niewystarczajgcym warunkiem za-
spokojenia potrzeb mieszkaniowych. W procesie ich
zaspokajania musi wspdtuczestniczy¢ panstwo.

Powyzsze oznacza, ze przedmiotem stymulacji w ra-
mach prowadzonej polityki mieszkaniowej nie po-
winno by¢ tylko nabywanie mieszkan na wtasnos¢,
ale takze rozwdj rynku najmu, wspomagany przez
panstwo. Uczestnicy rynku muszg mie¢ mozliwosc¢
wyboru formy zaspokajania potrzeb mieszkaniowych,
pozwalajgca uwzglednic¢ ich aktualng i przewidywana
sytuacje ekonomiczng i spoteczna.

Dziatania dotyczace rynku najmu muszg rozréznié ry-
nek mieszkan spotecznych i mieszkan prywatnych.
Z jednej strony pozadanym rozwigzaniem jest wspo-
maganie rozwoju prywatnego rynku najmu. Stabili-
zujaca rola tego rynku w gospodarce wydaje sie by¢
wieksza niz rynku mieszkan spotecznych®. Wynika
to z reakcji inwestorow, ktérzy chetniej podejmuja de-
cyzje w okresie spowolnienia, pobudzajgc rynek, pod-
czas gdy rozwoj mieszkan spotecznych towarzyszy
okresowi wzrostu. Z drugiej strony prywatne inwesty-
cje, jak wskazujg doswiadczenia, mogg prowadzi¢ do
sztucznego wzrostu cen mieszkan, a takze, co pod-
kreslajg socjolodzy, prowadzi¢ do rozktadu spotecz-
nosci lokalnych. Inwestycje w budownictwo spoteczne
wzmacniajg spotecznosci lokalne. Oznacza to, ze oba
segmenty powinny wspodlnie koegzystowac na rynku.

Mimo iz dominujgcag forma realizacji potrzeb miesz-
kaniowych krajowych podmiotow jest wlasnosé,
zaréwno dane rynkowe jak i poddane analizie prefe-
rencje gospodarstw ujawniajg potencjat rozwojowy
rynku najmu.

Dotychczas podejmowane wysitki wynikajgce z prio-
rytetow polityki mieszkaniowej koncentrowaty sie

85 Cesarski M., Modele i warunki mieszkaniowe w powojennej Za-
chodniej oraz Srodkowej Europie, 2010, Problemy Rozwoju Miast,
nr4,s.23-33.

'8 Tamze.s. 25.

gtownie na wspieraniu spotecznego mieszkalnictwa
czynszowego obejmujgcego zasoby mieszkan komu-
nalnych oraz towarzystw budownictwa spotecznego.
Jednakze ze wzgledu na ograniczenia finansowe seg-
ment ten nadal funkcjonuje w ograniczonym wymia-
rze. Ponadto jego socjalny charakter wyklucza sze-
rokg grupe gospodarstw o relatywnie dobrej sytuacji
finansowe;.

Prywatny rynek najmu przez dtugie lata borykat sie
z instytucjonalng barierg zwigzang z nadmierng
ochrong prawng najemcy. Rozwigzania legislacyjne
majgce na celu zapewnienie bezpieczenstwa na-
jemcom zwiekszaly znaczgco ryzyko inwestowania
w mieszkania czynszowe. Skala podejmowanych in-
westycji byta przez to ograniczona. Pozytywnie w tym
kontekscie nalezy ocenic¢ kolejne kroki ustawodawcy
obejmujgce wprowadzenie najmu okazjonalnego i in-
stytucjonalnego zmierzajgce do przywrdocenia réwno-
wagi miedzy stronami umowy najmu.

Szczegodlnego znaczenia dla przysztego rozwoju ryn-
ku najmu nabiera najem instytucjonalny. Obecnie
prywatny segment mieszkan czynszowych zdomi-
nowany jest przez inwestorow indywidualnych. Po-
jawienie sie na rynku inwestoréw instytucjonalnych
po pierwsze zwiekszy naptyw kapitatu inwestycyjne-
go (krajowego i zagranicznego), co w dtuzszej per-
spektywie korzystnie wptynie na podaz mieszkan na
wynajem, po drugie podniesie jakos¢ ustugi najmu
i zwiekszy profesjonalizm zarzadzania wynajmowa-
nymi nieruchomosciami. Dodatkowo nieruchomosci
w portfelach inwestoréw instytucjonalnych pozwo-
lg spopularyzowaé¢ najem dtugoterminowy, ktoérego
brakuje na rynku polskim. Obecnie wiekszo$¢ umow
najmu zawieranych jest na okres do 1 roku. Krétkoter-
minowy charakter umow zwieksza niepewnos¢ sytu-
acji mieszkaniowej. W rezultacie dla wiekszej czesci
gospodarstw najem stanowi tylko tymczasowg forme
zaspokojenia potrzeb mieszkaniowych.

Kolejnym krokiem stymulujgcym rozwdj krajowego
rynku najmu mogtoby by¢ wejscie w zycie Ustawy
o Firmach Inwestujacych w Najem Nieruchomo-
$ci. Projekt Ustawy zostat ztozony w Sejmie w dniu
25 wrzesnia 2018 r., ale prace nad nim nie zostaty
ukonczone. Zgodnie z projektem funkcjonujgce w for-
mie spotki akcyjnej notowanej na gietdzie z kapita-
tem zaktadowym min. 50 min zt FINNy bedg przede
wszystkim inwestowa¢ w mieszkania czynszowe (co
najmniej 80% wartosci bilansowej aktywow stanowic
beda nieruchomosci mieszkalne). Przewidziano tak-
ze specjalne rozwigzania podatkowe m.in. odrocze-
nie terminu ptatnosci podatku CIT oraz stosowanie
8,5 procentowej stawki CIT od dochoddéw uzyska-
nych z najmu mieszkan oraz zwolnienie z opodatko-
wania podatkiem dochodowym dochoddéw spodtek
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zaleznych, uzyskanych z najmu i zbycia nierucho-
mosci mieszkalnych'’. Tworzone na wzér funduszy
REIT, funkcjonujgcych juz od wielu lat na rynkach za-
chodnich, FINNy pozwolityby zaktywizowa¢ krajowy
kapitat na potrzeby finansowania prywatnego rynku
najmu.

W dyskusji nad rozwojem krajowego rynku miesz-
kan na wynajem wskaza¢ nalezy podjete w ostat-
nich latach inicjatywy rzadowe, w tym Fundusz
Doptat, Fundusz Mieszkan na Wynajem, Program
Mieszkanie Puls, Program Mieszkanie na Start,
Program wspierania spotecznego budownictwa
czynszowego (SBC). Stuszne pod wzgledem przy-
jetych zatozen i postawionych celow spotecz-
nych stang sie realnym wsparciem spotecznego

87 https://www.premier.gov.pl/wydarzenia/decyzje-rzadu/projekt
-ustawy-o-firmach-inwestujacych-w-najem-nieruchomosci.html

mieszkalnictwa czynszowego pod warunkiem od-
powiedniego wsparcia finansowego ze strony pod-
miotéw publicznych.

Podsumowujac, nalezy podkresli¢, iz krajowy rynek
mieszkaniowy przedstawia potencjat wzrostu zna-
czenia segmentu mieszkan czynszowych. Wiecej
ograniczen w jego popularyzacji pojawia sie po stro-
nie podazowej niz popytowej. Przy odpowiedniej jako-
$ci ustugi najmu istotna czes¢ polskich gospodarstw
wyraza akceptacje dla najmu diugoterminowego.
Nalezy jednak pamietag, iz ze wzgledu na historycz-
nie i kulturowo uksztattowane preferencje nie mozna
zaktadaé, ze najem bedzie formg dominujaca, pozo-
stanie rozwigzaniem uzupetniajgcym w stosunku do
wilasnosci.
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Tab. 5.Z2. Wady i zalety posiadania nieruchomosci na wtasnos¢ wedtug wyksztatcenia

Podstawowe,
gimnazjalne, Wyzsze
zasadnicze

52,9 54,9 66,4

Wysokos$¢ kosztéw utrzymania 50,1 38,9 11,0 51,4 43,6 5,1 62,4 344 3,2
nieruchomosci mieszkaniowej

paimod
paimod

o91zpaimod

991z

291z

Wysokos¢ kosztéw zakupu
nieruchomosci mieszkaniowe;j

342 13,0 356 95

256 80

Mozliwo$¢ osiggania dochodéw 31,2 50,4 18,5 22,7 58,5 187 16,0 71,2 128
Z wynajmu nieruchomosci

Mozliwos$¢ wykorzystania w przysztosci 31,4 414 27,2 25,7 491 25,3 16,8 59,2 240
odwroconego kredytu hipotecznego

Poziom komfortu mieszkaniowego 24,9 64,8 10,2 194 76,2 44 11,2 856 32

Poziom bezpieczenstwa mieszkaniowego 25,2 60,6 142 204 71,4 82 10,4 832 64
w przypadku niekorzystnych zmian
na rynku mieszkaniowym w przysztosci

Mozliwosé dostosowania standardu 25,2 62,3 125 192 73,7 7.2 15,2 80,0 48
i kosztéw mieszkaniowych do biezacych

potrzeb

Mozliwos¢ podkreslenia statusu 25,2 58,1 16,7 22,1 62,7 1572 104 736 16,0
spotecznego

Mozliwos¢ szybkiej zmiany miejsca 32,2 494 185 32,8 535 137 37,6 51,2 11,2

zamieszkania
Poczucie inwestowania we wtasny majatek 31,1 59,0 98 19,7 65,3 15,0 16,4 74,9 8,6

Mozliwo$¢ pozostawienia majgtku 295 623 82 14,1 747 112 126 823 51
dzieciom/rodzinie

Zrédto: opracowanie wiasne na podstawie przeprowadzonych badari
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Tab. 5.Z4. Wady i zalety najmu mieszkania wedtug wyksztatcenia w opinii badanych

Podstawowe,
gimnazjalne, Wyzsze
zasadnicze

g91zpaimod
gai1zpaimod
991zpaimod

274 61,3 112 183 735 82 9,8 84,0 6,4

Mozliwos¢ zaspokojenia potrzeb
mieszkaniowych bez koniecznosci
zakupu mieszkania czy zaciagniecia
kredytu hipotecznego

Poziom kosztéw najmu nieruchomosci

. S 372 484 145 396 472 133 432 480 8,38
mieszkaniowej

Poziom komfortu mieszkaniowego 26,9 63,6 9,5 22,9 70,1 6,9 20,0 74,4 55

Poziom bezpieczenstwa mieszkaniowego w
przypadku niekorzystnych zmian 272 594 13,5 26,7 64,0 9,3 304 60,8 8,8
na rynku mieszkaniowym w przysztosci

Mozliwos$¢ dostosowania standardu
i kosztow mieszkaniowych do biezgcych 249 636 11,5 229 693 7.8 27,2 66,4 6,4
potrzeb

Mozliwos¢ podkreslenia statusu

274 546 180 255 589 156 240 608 152
spotecznego

Mozliwos¢ szybkiej zmiany miejsca 269 577 160 217 663 120 128 784 88
zamieszkania
Poziom ochrony prawnej intereséw najemcy 26,7 52,9 20,4 24,6 57,3 18,1 25,6 58,4 16,0

Poczucie finansowania cudzego majgtku

. 464 337 200 516 318 166 632 280 8,8
zamiast wtasnego

Zrédto: opracowanie wiasne na podstawie przeprowadzonych badari
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Szanowny/a Panie(i), uprzejmie prosimy o wypetnie-
nie ponizszej ankiety, stanowigcej element ogdlnokra-
jowego badania preferencji mieszkaniowych Polakéw
realizowanego przez zespot pracownikow Uniwersy-
tetu Lodzkiego w ramach Programu Analityczno-Ba-
dawczego Warszawskiego Instytutu Bankowosci.
Serdecznie dziekujemy.

1. Prosze zaznaczy¢ swojg ptec:
O Kobieta
O Mezczyzna

2. Prosze wpisac rok urodzenia .........ccoeveveeneenenne.

3. Prosze zaznaczy¢, jakie ma Pan(i) wyksztatcenie:
podstawowe

gimnazjalne

zasadnicze

Srednie

policealne

wyzsze

OoOoooono

4. Prosze zaznaczy¢, jaki jest Pana(i) stan cywilny:
panna/kawaler

mezatka/zonaty

pozostaje w zwigzku nieformalnym
rozwodka/rozwodnik

w separacji

wdowa/wdowiec

OoOoooono

5. Prosze zaznaczy¢ Pana(i) miejsce statego za-
mieszkania:

Wies

Wies$ na obrzezach wielkiego miasta

Miasto do 20 tys.

Miasto 21-50 tys.

Miasto 51-100 tys.

Miasto 101-200 tys.

Miasto 201-500 tys.

Miasto powyzej 500 tys.

OO0OoOoOoooo

6. Prosze zaznaczy¢ wojewddztwo, w ktérym Pan(i)
mieszka:

kujawsko-pomorskie

lubelskie

lubuskie

todzkie

matopolskie

mazowieckie

opolskie

podkarpackie

podlaskie

pomorskie

Slaskie

Swietokrzyskie

warminsko-mazurskie

wielkopolskie

zachodniopomorskie

OO0O0OO0O00O0OO00O0O0OOoOO0o0On

7.

10.

Prosze o wskazanie Pana(i) gtéwnego zZrédta do-
choddw:
O umowa o prace na czas nieokreslony

O umowa o prace na czas okreslony

O umowa zlecenie/o dzieto

O wiasna dziatalnos¢ gospodarcza

O wiasne gospodarstwo rolne

O pracanaczarno

O nie pracuje

O jestem na emeryturze/rencie

O jestem na utrzymaniu innego cztonka
gospodarstwa domowego (maz/zona/rodzice)

O UKRYTE: Nie wiem, trudno powiedzie¢

. Prosze zaznaczy¢ liczbe osob w ponizszych gru-

pach, ktére zamieszkujg razem z Panem(ig). Chodzi
o wszystkie osoby wspdlnie z Panem(ig) zamieszku-
jace i utrzymuijace sie ze wspdlnych funduszy:
maz/zona

partner/partnerka

dzieci

rodzice/tesciowie

rodzenstwo

Inne osoby

OoOoooon

abhwWwN-=_O

6 lub wiecej
UKRYTE: Nie wiem, trudno powiedzie¢

Ooooooooo

. lle wynoszg srednie miesieczne dochody netto tgcznie

wszystkich osdb w Pana(i) gospodarstwie domowym:
do 2000 zt

2001-4000 zt

4001-6000 zt

6001-8000 zt

8001-10 000 zt

10 001-12 000 zt

12 001-14 000 zt

pow. 14 000 zt

UKRYTE: Nie wiem, trudno powiedzie¢

OooOoOooooao

lle wynosi szacunkowa warto$¢ majatku Pana(i) go-
spodarstwa domowego biorgc pod uwage posiada-
ne nieruchomosci mieszkaniowe i niemieszkanio-
we, pojazdy, oszczednosci i inwestycje finansowe:
Nie posiadam

do 50 tys.

51-100 tys.

101-200 tys.

201-300 tys.

301-400 tys.

401-500 tys.

Pow. 500 tys.

UKRYTE: Nie wiem, trudno powiedzie¢

OooOoOooooao
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11. Jak czesto Pana(i) gospodarstwo domowe zmienia-
to miejsce zamieszkania w ostatnich 10 latach:

ani razu

1raz

2 razy

3 razy

4 razy lub wiecej

UKRYTE: Nie wiem, trudno powiedzie¢

OoOoooon

12. Na jakiej podstawie Pana(i) gospodarstwo korzy-
sta z nieruchomosci stanowigcej gtéwne miejsce
zamieszkania:

wiasnos¢é nieruchomosci

spotdzielcze wiasnosciowe prawo do lokalu
spotdzielcze lokatorskie prawo do lokalu
najem mieszkania od osoby fizycznej lub firmy
najem mieszkania od gminy

najem mieszkania od TBS

(Towarzystwo Budownictwa Spotecznego)
najem w obiekcie zamieszkania zbiorowego

np. dom studencki, internat, hotel robotniczy
inne formy np. prawo dozywocia, uzyczenie
mieszkania przez rodzine/znajomych

UKRYTE: Nie wiem, trudno powiedzie¢

O O O OOoOoooo

13. Czy obecnie mieszka Pan(i) w:
Mieszkaniu/apartamencie

Domu jednorodzinnym/segmencie

w zabudowie szeregowej
Hotelu/internacie/domu studenckim/hotelu
pracowniczym

UKRYTE: Nie wiem, trudno powiedzie¢

O O OO0

Zadag, jesli w p13 odp. mieszkanie/apartament

14.Jaka jest powierzchnia mieszkania w ktorym
Pan(i) mieszka?
do 30 m.kw.
31-40 m.kw.
41-50 m.kw.
51-60 m. kw.
61-70 m.kw.
71-80 m.kw.
pow. 80 m.kw.
UKRYTE: Nie wiem, trudno powiedzie¢

Zadag, jesli w p13 odp. domu jednorodzinnym/seg-
mencie w zabudowie szeregowej

15. Jaka jest powierzchnia domu/segmentu w kto-
rym Pan(i) mieszka?

do 50 m.kw.

51-100 m.kw.

101-150 m.kw.

151-200 m.kw.

201-250 m.kw.

251-300 m.kw.

pow. 300 m.kw.

UKRYTE: Nie wiem, trudno powiedzie¢

OOooOoOoOoooo
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16. Jak ocenia Pan(i) sytuacje mieszkaniowg Pana(i)
gospodarstwa domowego pod wzgledem:

17.

18.

O
O
O

Dostepnej przestrzeni mieszkaniowej
Standardu mieszkaniowego
Ponoszonych wydatkow mieszkaniowych
Bardzo Zle

Zle

Raczej zle

Nie mam zdania

Raczej dobrze

Dobrze

Bardzo dobrze

UKRYTE: Nie wiem, trudno powiedzie¢

Ooooooooo

Jaki byt wptyw ponizszych czynnikéw na to gdzie
i w jakim mieszkaniu/domu Pana(i) gospodar-
stwo mieszka na state:

OO0O00 OO0 OO0

Osiggane dochody

Mozliwos¢ zaciggniecia kredytu/pozyczki
Wysokos¢ miesiecznych wydatkow
mieszkaniowych

Stan cywilny

Liczba os6b w gospodarstwie domowym
Mozliwosc¢ szybkiej zmiany miejsca
zamieszkania

Mozliwos¢ podkreslenia statusu spotecznego
Poziom komfortu mieszkaniowego
Pomoc rodziny/znajomych

Poziom bezpieczenstwa mieszkaniowego
w przypadku niekorzystnych zmian na rynku
mieszkaniowym w przysztosci

Zaden

Bardzo maty

Maty

Sredni

Duzy

Bardzo duzy

Decydujacy

UKRYTE: Nie wiem, trudno powiedzie¢

Ooooooooo

Prosze wskazadé, ktdére z czynnikéw sg dla Pana(i)
zaletami, a ktére wadami posiadania nieruchomo-
$ci mieszkaniowej na wtasnosc:

O

oo O 0O 0O

O

Oono

Wysokos¢ kosztow zakupu nieruchomosci
mieszkaniowej

Wysokos¢ kosztow utrzymania nieruchomosci
mieszkaniowej

Mozliwos¢ osiggania dochodow z wynajmu
nieruchomosci

Mozliwos¢ wykorzystania w przysztosci
odwroconego kredytu hipotecznego

Poziom komfortu mieszkaniowego

Poziom bezpieczenstwa mieszkaniowego

w przypadku niekorzystnych zmian na rynku
mieszkaniowym w przysztosci

Mozliwos¢ dostosowania standardu i kosztow
mieszkaniowych do biezgcych potrzeb
Mozliwos¢ podkreslenia statusu spotecznego
Mozliwos¢ szybkiej zmiany miejsca zamieszkania

@,
O
O
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Poczucie inwestowania we wtasny majgtek
Mozliwos$¢ pozostawienia majatku dzieciom/
rodzinie

Duza wada

Srednia wada

Mata wada

Mata zaleta

Srednia zaleta

Duza zaleta

UKRYTE: Nie wiem, trudno powiedzie¢

Ooo0oooon

19. Prosze wskazad, ktére z czynnikow sa dla Pana(i)
zaletami, a ktére wadami najmu nieruchomosci
mieszkaniowe;j:

O

Oono

oo oo 0O

Mozliwos$¢ zaspokojenia potrzeb
mieszkaniowych bez koniecznosci zakupu
mieszkania czy zaciggniecia kredytu
hipotecznego

Poziom kosztéw najmu nieruchomosci
mieszkaniowe;j

Poziom komfortu mieszkaniowego

Poziom bezpieczenstwa mieszkaniowego
w przypadku niekorzystnych zmian na rynku
mieszkaniowym w przysztosci

Mozliwos¢ dostosowania standardu i kosztéw
mieszkaniowych do biezgcych potrzeb
Mozliwos¢ podkreslenia statusu spotecznego
Mozliwos¢ szybkiej zmiany miejsca
zamieszkania

Poziom ochrony prawnej intereséw najemcy
Poczucie finansowania cudzego majatku
zamiast wtasnego

Duza wada

Srednia wada

Mata wada

Mata zaleta

Srednia zaleta

Duza zaleta

UKRYTE: Nie wiem, trudno powiedzie¢

Ooo0oooon

Pyt. 20 zadag, jesli p12. Odp. wiasnos$é nieruchomo-
$ci lub spotdzielcze wtasnosciowe prawo do lokalu

20. Ktére z ponizszych czynnikdw sktonityby Pana(ig)
do zmiany prawa wtasnosci mieszkania/domu na
najem mieszkania/domu:

O

O
O
O

O

Trwate pogorszenie sytuacji finansowe;j
Nizsze niz obecnie koszty najmu
nieruchomosci

Zmiana miejsca zamieszkania

Pogorszenie stanu zdrowia uniemozliwiajgce
odpowiednig dbatos¢ o stan techniczny

i estetyczny nieruchomosci

Zmiana stanu cywilnego (rozwdd/separacija/
$mier¢ wspotmatzonka)

Zmiana liczby oséb w gospodarstwie
domowym

Zwiekszenie bezpieczenstwa prawnego najemcy

BADAWCZY

Rozwdj segmentu firm prowadzacych dziatalnosé
w zakresie wynajmu nieruchomosci

Gwarancja dtugoterminowego najmu
nieruchomosci mieszkaniowej

Mozliwos¢ swobodnego dostosowania
wyposazenia nieruchomosci do wiasnych potrzeb
Wykluczam najem nieruchomosci
mieszkaniowej

Zdecydowanie nie

Raczej nie

Ani tak ani nie

Raczej tak

Zdecydowanie tak

UKRYTE: Nie wiem, trudno powiedzie¢

O o O 0O

Ooooooo

Pyt. 21 zadag, jesli p12. Odp. c-g spétdzielcze loka-
torskie prawo do lokalu, najem mieszkania od oso-
by fizycznej lub firmy , najem mieszkania od gminy,
najem mieszkania od TBS (Towarzystwo Budownic-
twa Spotecznego), obiekt zamieszkania zbiorowego
np. dom studencki, internat, hotel robotniczy

21. Ktére z ponizszych czynnikdw sktonityby Pana(ig)
do zmiany najmu mieszkania/domu na prawo
wtasnosci mieszkania/domu:

Trwata poprawa sytuacji finansowej

Wyzsze niz obecnie koszty najmu

nieruchomosci

Zmiana miejsca zamieszkania

Zmiana stanu cywilnego (matzenstwo/trwaty

zwigzek)

Zmiana liczby oséb w gospodarstwie

domowym

Che¢ podniesienia standardu mieszkaniowego

Chec¢ inwestowania we wtasny majgtek

Chec pozostawienia po sobie nieruchomosci

spadkobiercom

Wykluczam zakup nieruchomosci

mieszkaniowej na wtasnos¢

Zdecydowanie nie

Raczej nie

Ani tak ani nie

Raczej tak

Zdecydowanie tak

UKRYTE: Nie wiem, trudno powiedzie¢

O OO0 o OO oo

Ooooooo

22. Teraz bedzie kilka pytan o Pana(i) preferencje. Gdyby
miaf(a) Pan(i) wynaja¢ dom/mieszkanie jakie bylyby
Pana(j) preferencje myslac o wynajmie dtugotermino-
wym (ponad 1 rok) oraz o wynajmie krétkoterminowym
(do 1 roku) pod wzgledem: podmiotu wynajmujgcego:

osoba fizyczna

firma prowadzaca dziatalno$¢ w zakresie

wynajmu nieruchomosci

podmiot publiczny np. gmina

nie ma to znaczenia

O Najem dtugoterminowy ponad 1 rok

O Najem krétkoterminowy do 1 roku

oo oo
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23. ...pod wzgledem: wyposazenia:

O

O

O

petne wyposazenie nieruchomosci w meble

i sprzet AGD/RTV

mozliwo$¢ dostosowania wyposazenia
nieruchomosci przez wynajmujgcego zgodnie
z potrzebami najemcy

mozliwos$¢ wyposazenia nieruchomosci

we wihasny sprzet AGD/RTV oraz meble
najemcy

O Najem dtugoterminowy ponad 1 rok

O Najem krotkoterminowy do 1 roku

24. ..pod wzgledem: dodatkowych funkcjonalnosci:
Mozliwos¢ wielu odp.

O
O
O

dostepnos¢ miejsc parkingowych

mata infrastruktura np. plac zabaw
zagospodarowana zielen na terenie
nieruchomosci

O Najem dtugoterminowy ponad 1 rok
O Najem krotkoterminowy do 1 roku

25. ..pod wzgledem: mozliwos¢ wczesniejszego za-
koniczenia umowy najmu:

O
O
O

tak

nie

nie ma to znaczenia

O Najem dtugoterminowy ponad 1 rok
O Najem krotkoterminowy do 1 roku

26. ...pod wzgledem: mozliwos¢ wykupu najmowanej
nieruchomosci po zakofczeniu umowy najmu:

O
O
O

tak

nie

nie ma to znaczenia

O Najem dtugoterminowy ponad 1 rok
O Najem krotkoterminowy do 1 roku

26.

28.

29.

—i

..pod wzgledem: kosztéw najmu. Byt(a)bym
sktonny(a) ptaci¢ koszt najmu wyzszy od kosztu
posiadania mieszkania na wtasnos¢:

O

O
O
O

nie

tak, bo najem nie wymaga wysokich
poczatkowych naktadéw na zakup mieszkania
tak, bo zalezy mi na mobilnosci

tak, jesli wigzatoby sie to z odpowiednio
wysokim standardem mieszkaniowym

O Najem dtugoterminowy ponad 1 rok

O Najem krétkoterminowy do 1 roku

..pod wzgledem: mozliwo$¢ wspotzamieszkiwa-
nia nieruchomosci z innymi najemcami:

O
O
O

wykluczam takg mozliwosc¢

tylko w przypadku braku innych alternatyw
nie przeszkadza mi to przy nizszych
kosztach najmu

O Najem dtugoterminowy ponad 1 rok
O Najem krétkoterminowy do 1 roku

Jakie czynniki w Pana(i) opinii istotnie wptynetyby
na popularyzacje najmu w Polsce:

O

O
O
O

Wzrost migracji zarobkowej Polakéw

i obcokrajowcow

Malejgca potrzeba posiadania mieszkania na
wiasnos¢ przez osoby mtode
Profesjonalizacja rynku najmu komercyjnego
i wzrost jakosci ustugi najmu

Rozwoj segmentu najmu dtugoterminowego
z dochodzeniem do wtasnosci
Zdecydowanie tak

Raczej tak

Raczej nie

Zdecydowanie nie

UKRYTE: Nie wiem, trudno powiedzie¢

Oooooo
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